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Abstrakt

Tato diplomova prace je zpracovana zglém vytvdeni podnikatelského zamu.

Posuzuji vtéto praci moznosti budouciho rozvojeolamosti CAMFI s.r.o.
v ndvaznosti na jeji soasnou situaci. Vysledky této prace budou slouzkoja
podkladova dokumentace pro rozhodovani managemsptlegnosti o budoucim

VYVOji.

Abstract

The thesis is elaborated in order to create a basiplan. According to the current
situation of the company CAMFI L.t.d., | analyzedgudge the options for its future
development. The results of my analysis in theithwill be instrumental towards the
supporting documentation for company’s managemeetistbns on its future

developments.
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Uvod

Ze zkuSenosti mnoha podnikatelskych sulfjekiplyva skuténost, Ze manakie
zejména malych firem nepracujfi [zajis€ni svécinnosti koncepné, ale velmicasto

spoléhaji na systéeSeni dennich situaciigvazig vSakieSeni dennich problém

Podle mého nazoru ma na tomto velky podil pod8cendilezitosti gipravy
podnikatelského zé&¥nu. Zejména v dneSnich podminkach trzni ekonomekgljsence
podnikatelského z&¥ru velmi citelna zejménaipreSeni krizovych situaci se zafistm

prosperity a usggného rozvoje spataosti.

Podnikatelské za#ny napomahaji managementu sgolasti (obeca podnikani), nejen
pii planovani budouciho rozvoje i@Seni kazdodenniho chodu sgalesti, ale jsou
taktéZ velmi vyznamnym néastrojem procevani strategie podniku, nebalobre
vypracovany podnikatelsky z&mslouzi jako dleZity podkladovy material pro rozvoj
spol&nosti ve vztahu k zaji&bi finartnich prostedki nebo peswdceni partnar o

vyhodnosti spoluprace na navrzeném projektu.

Jako téma pro tuto diplomovou praci jsem si vylmigbravu podnikatelského zé&nu
pro spolénost CAMFI s.r.o., ktera se diky ekonomické propogi s dalSimi dsma
developerskymi spotmostmi dostala do Spatné hospisié situace a skute jen
dohe pipraveny podnikatelsky z&mn mize napomoci situaci wgSit nebo

minimalizovat vzniklé Skody.
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1 Vymezeni problému a cile prace

1.1 Z&kladni informace o spol€nosti

1.1.1 Obecné udaje

Camn

Obréazek 1 - Logo spolénosti

Néazev spolénosti: CAMFI s.r.0.

Sidlo spolénosti: Vigantice 103, RS8756 61

Pravni forma podnikani: Spdleost s rdenim omezenym

ICO: 26853353

Predmet ¢innosti: Hostinska ¢innost, vyroba, obchod a

sluzby neuvedené v fjohach 1 az 3
zivnostenského zakona.
Datum vzniku spokenosti: 31. ledna 2005

1.1.2 Predstaveni spolé&nosti

Spolenost CAMFI s.r.0. zahajila svojinnost v lednu 2005 jako pravni nastupce
podnikatelskych aktivit osoby samostatrvydélecné c¢inné (Jaroslav Camifrla),
zabyvajici se poradenstvim v oblasti managementlesmsti se zahraémi &asti
podnikajicich WCeské republice. Tyto spaleosti ginaseji doceské podnikatelské
sféry vyznamny investni potencial, ktery vyt pracovni moznosti pro Siroké vrstvy
nejen obyvatel ale i dodavatelskych firem¢etné rozvoje doprovodnych sluzeb
v danych regionech. Nasletise pak stavaji vyznamnym spoliteem hospod&kého
vysledku celé podnikatelské struktu€eské republiky. Takovéto spoteosti velmi
casto vyuzivaji investnich pobidek, které maji 8y pavod v platné legislati& a

pozadovanych ail dosahnou nejen vytvenim novych podnikatelskych aréalale
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taktéZz splanim mnoha dalSich navaznych podminek, ktetién@ nesouvisi s jejich
hlavni podnikatelskowinnosti. Managementé¢hto zahrariinich spolénosti proto
vyuziva zkuSenosti mistniateskych firem, které jim napomahaji realizovat vésch
oblasti jejich podnikatelského z&m. Ztohoto dvodu se na dobu realizace
podnikatelského zé&¥nu stavaji poradenské spéhesti nedilnym partnerem v celém
projektu. Tyto poradenské spommsti uplatiuji své zkuSenosti z vystavby a
zprovoziovani novych podnikatelskych aréakejména pak znalogeské legislativy a
jeji aplikaci na vytvéeni Uplf nové struktury souvisejici s chodem nového
podnikatelského arealu. Poradenské spalsti pracuji ve prosigh investora na bazi
udtlenych plinych moci, zastupuji jej ve spravnitenich, pi jednanich s mistnimi
spole&nostmi a organizacemi a vystupuji jako plnohodnaastupce spotaosti az do
obdobi, kdy se svyctinnosti s plnou odp@dnosti ujme no¥ vytvoreny management
v hovém podnikatelském arealu. Tentaiggbucinnosti a spoluprace se zahgamimi
investory je nazyvan ,Total Project Management”jadmoduSet se o takovychto
spole&nostech hovid, Ze se zabyvajfizenim realizace projekt Spol&énost CAMFI
s.r.o. tedy od svého zalozeni fjlat mezi ty spolénosti, které vySe uvedergnnosti

zaji¥’ovali pri realizaci velkych projekt, zejména se zahranii (asti.
V této oblasti byli nejgtSimi klienty nasledujici subjekty:

* LG PHILIPS - VyuZivala sluzeb poradenstvi zahmaifio vrcholového
managementu Vv letech 2000 az 200Rvystavi® a zahajeni provozu nového
vyrobniho zavodu na vyrobu televiznich obrazoveknégt Hranice (ha
Moraw).

* Toyota Peugeot Citroén Automobile Czech (TPCA) -uXfyala sluzel¥izeni
celého projektu vystavby a zahgjeni provozu novéhontdZzniho zéavodu
automobili v Koliné. Od roku 2002 pan Jaroslav Camfrla vystupoval jako
Generalni koordinator projektu vystavby TPCA a kdbam na zvySeni
poZzadavk pro zaji¥ovani ¢innosti byli zamistnani od roku 2004 dalsi
zamestnanci pro pokryvani vSech pozadovanych sluZzebonsipych a
francouzskych zahratnich partnel. Automobilka TPCA nebyla jedinym
investorem v no¥ vytvorené péimyslové zog Kolin — Owéary, ale postuphiji

nasledovali dalSi japonské a francouzské dodak&telspartnerské spaigosti
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(GEFCO, NYK Logistics, Peguform, Toyota Tsushokrkttaktéz padebovali
pomoc Vviizeni jejich projeki (realizaci podnikatelskych zamt). Z toho
davodu doSlo k navySeni ptu manaZzar zajifujicich tizeni €chto projeki a
do3lo ke zming formy podnikani z OS¥ (osoba samostatnvydéleéng ¢inna)
na spolénost s rdenim omezenym — 31. Ledna 2005 byla zaloZzena &pudé
CAMFI s.r.o. Tato no¥ utvarena spolénost pokraovala véinnosti Generalniho
koordinatora projektu TPCA az do Uplného &@b vyroby v no¥
vybudovaném automobilovém zawo@PCA a to do konce roku 2005.

PROFID s.r.o. — Spotaost CAMFI s.r.o. a spotaost PRODECOM s.r.o.
zalozily 28. dubna 2005 developerskou spidest, kde spotaost CAMFI s.r.o.
vlastnila 70% podil spodmosti a spolenost PRODECOM s.r.o. 30%. Tato
developersk& spalaost si vytyila za cil zvySeni nabidky souvisejicich sluzeb
v Kolinském regionu, zejména pro investory #arRyslové zony Kolin —
Owcary. Jejim zarrem bylo zvySeni nabidky hytdo osobniho vlastnictvi pro
zamestnance nejen neévvzniklych podnikatelskych aregl ale také zvySeni
nabidky novych byt v Kolinském regionu, kde jich vtu dobu byl vyrgzn
nedostatek. Taktéz spotost PROFID s.r.o. fjpravila zamnér pro vystavbu
aredlu sluzeb nevyrobni povahyimo v ptimyslové zés, zangteny v prvni
fazi na zlepSeni nabidky sluzeb pro dopravcei kteu vyznamnymi partnery
podnikatelskych subjektv Pimyslové zos Kolin - Owary. Vyhodou této
developerské spalaosti néla byt skuténost, Ze vyuzije sluzeb dieych
spole&nosti CAMFI s.r.o. a PRODECOM s.r.o. (PRODECOMGas.hyla v tu
dobu spolénost nabizejici inZzenyrink pro staveldiminosti). Takto obsluhovana
spol&énost PROFID s.r.o. vdaném obdobi byla schopna éstovealizaci
jakéhokoliv podnikatelského zanu, vyjma dodavky stavebnictinnosti (ty
vSak byla schopna dodat subdodavatelsky ¥epo@m rozsahu).

Primyslova zéna NoSovice — Naczku roku 2006 byly zah4jeny rozhovory na
vladni drovni mezi Ceskou republikou a automobilkou Hyundai Motor
Corporation o vystawb nového automobilového zavodu v NoSovicich.
Spole&nost CAMFI s.r.o. byla vtu dobu v kontaktu se m@st zahraniniho
investora, av3ak byla oslovena zéastup€ieského statu (vedenim

Moravskoslezskeho kraje a agentury Czechlnvesty, sb zdastnili veejné
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soutZe naReditele vystavby Rmyslové zény No3ovice. S ohledem na své
zkuSenosti a mozny budouci rozvoj bylo zaloZzenazsti ,PROFID PZN", kde
byl vedoucim¢lenem sdruzeni PROFID s.r.o. S ohledem na strukiummosti
PROFID s.r.o. vSak dodavatelsky zégigal fizeni celého projektu dalgien
sdruzeni a to spalaost CAMFI s.r.o. B hodnoceni nabidek bylo wipact
PROFID PZN branietel na reference spdleosti CAMFI s.r.o. z fedchozich
zahrangnich projeki. Ugast tymu manazémaiizeni tohoto projektu je datovan

az do bezna roku 2010.

1.2 Cile prace

V této diplomové préaci chci provéstikladnou analyzu kritické situace spétesti
CAMFI s.r.o0. a pipravit variantyieSeni, které by umoznily situaci spailesti CAMFI
s.r.o. vyesit, anebo minimalizovat vznikajici Skody. V tormmdbdobi je vSak pozice
spol&nosti  velmi slozitd, protoze se diky svému ekondericu propojeni
s developerskou spdleosti PROFID s.r.o. dostala na rozhrani Upadkuesposti a
navic je témt nemozné v dnesSnich podminkadetpravajici hospodake krize ziskat
jakoukoliv zakazku odrétich subjekt, ktera by vylepSila v s@asnosti téré nulovou
hospodéskou aktivitu spolénosti a napomohla k zaj&ti minimalnich patb pro chod

spole&nosti.

Z vySe uvedenych tdodi bude velmi dlezita detailni analyza aktualniho stavu
spole&nosti a vypracovani podnikatelského zém ktery by pomohl spoteosti
CAMFI s.r.o. vyjit z upadkové situace.

Zpracovani takovéhoto podnikatelského zampro zadluZenou spdaleost jakou
spol&nost CAMFI s.r.o. vdneSnich podminkdch mi, ned&®ak liS mnoho
prostoru. Pesto se v této praci pokusim zpracovat realny jéary miZze za witych
podminek a Uzké aktivni spoluprac&itelt napomoci k ozZivenéinnosti spolénosti
CAMFI s.r.o.
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1.3 Vliv podnikatelského zaméru na ekonomicky propojené subjekty

Z vySe uvedeného jeigimé, Ze spolmost CAMFI s.r.0. od zahajeni swénnosti
pracovala pevazmi pro vyznamné zahrami investory na zakladdohod zakotvenych
v mandatnich smlouvéch. Vigehu realizace jednotlivych projektioSlo k rozhodnuti,
Ze spolénost CAMFI s.r.o. bude vyznamnym podilnikem na i developerskych
projektech dcigné spolénosti PROFID s.r.o. Od druhé poloviny roku 200&sgoval
objem praci zajivanych pro feti strany na zakl&dmandatnich smluv a ngstal
objem praci pro zaji&hi ¢innosti souvisejicich s developerskymi projekty FHRD
s.r.o. Od z&atku roku 2009 se zaji@vani cinnosti pro viastni developerské projekty
stalo jedinou aktivitou spateost CAMFI s.r.0. Provauhi fidici cinnosti developerske
spole&nosti manazery spalposti CAMFI s.r.0. bylo taktéZz zakotveno v mandétni
smlouvéach, avSak s ohledem na ekonomiku developeusgrojekti byla dohodnuta
Uhrada plateb za poskytované sluzby az z trzebkpocani realizace developerského
projektu. Tim vSak doslo k vyznamnému ekonomickgmapojeni spolénosti CAMFI
s.r.o. s developerskou spatesti PROFID s.r.o. Podle planuéim plynout @ijmy

z trzeb developerskych projektu spwlesti PROFID s.r.o. ve prosgh spolénosti
CAMFI s.r.0. postup&iod druhé poloviny roku 2008. Realizovany proje&veloperské
spole&nosti PROFID s.r.o. byl vSak opadd jeho rozsah byl vyraZznzuzen a
otekadvané fijmy pro spolénost CAMFI s.r.o. nebyly realizovany. V rozhodném
obdobi, a to v druhé polovinroku 2008 a roku 2009, byla sp&hest CAMFI s.r.o.
zavisla pouze na u&gnosti realizace developerského projektufitée spolé€nosti.

V tomtéZz obdobi se tém eliminovaly moZznosti €asti spolénosti CAMFI s.r.o. na
fizeni projeki tretich stran s ohledem na prohlubujici se celoswu hospod&kou

krizi s dopadem do mnoZstvi realizovanych prajak€eské republice.
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2 Teoreticka vychodiska prace

2.1 Podnikatelsky zangr

Kazdy ¢lovek si jiz od mladi v duchu tagnpreje byt uspsSny, bohatyci slavny.
Predstava seberealizace a prosperity vede kazd@weska k jeho vystnym cilim.
Avsak kaZzdy vi, Ze v s@asnosti ani v minulosti nikdo zadarmo neziskal filovek,
ktery chce byt usgny a ktery chce dosahnout na své touzené cilejizeeren
bezmyslenkovit ¢ekat, az mu &o samo spadne z neb#npo do nardi, ale musi jit
svym cilim naproti. V dob, kdy se vSak skoro kazdy snadiijip s né¢im novym
neotelym a Zadanym, je v3ak obtizné prorakika se, Ze pokudlovék prijde na rEco
podle & nového, ¥tSinou to ped nim uz dkdo davno vymyslel. Je protail@zité si
uvédomit, Zec¢lovék musi nejprve tkladre prozkoumat situaci, ktera se jeho myslenky
tyka, a nasledhji vhodne umeét prodat. Nastrojem k tomuto slouzi pggwodnikatelsky

Zaner.

Je dilezité wdét, Ze podnikatelsky z&m neni jen ®jakd idea, ale kompletni a
propracovany plan na jeji iSmé uskutenéni. Pra¥ na pc&atku vSech dlezitych
¢innosti by se md vzdy nachazet pr&v podnikatelsky zagr. Doke zpracovany
podnikatelsky zagr pak mize slouzit k usgsnému ziskani finagmich prostedki
pottebnych pro uskut@éni vytyéenych cili. S dolle zpracovanym podnikatelskym
zamerem je mnohem snazSi ziskat fiklad dobry O¢r v bance nebo zajistit
financovani jinymi investoryCasto se o Usgghu rozhoduje na @atku praé na

zaklad kvality zpracovaného podnikatelského zém
2.2 Zakladni ¢asti podnikatelského zansru

2.2.1 Realizaéni resumé

Jednd se o souhrn vSech podstatnych informaci katgfskeho zagru, ktery je uéeny
pievazri pro potenciondlni investory, kfesi z tétocasti zjisti pra¥ ty nejpodstatéjSi a

nejdilezitéjSi informace shrnuté z celého z&m

Souasti realizaniho resumé by #ho byt:
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» Identifikace subjektu jako je jeho nazev, adresa @ea¥ité kontakty.

» Charakteristika pfedstavovaného produktu nebo sluzhykteré jsou naplni
projektu, jejich specifickych vlastnosti &pnosti vzhledem ke konkurenci.

» Popis trhi, na kterych se chce firma uplatnit,déstribu ¢nich cest kterych
hodla vyuzit k dosazenddhto trh.

» Strategické zanéreni firmy na obdobi pristich 3 az 5 let wetrg jejich
dlouhodobych cil, zpisohi dosazeni&hto cili i uvedeni faze podnikatelské
¢innosti, ve které se firma nachazi.

* Zhodnoceni manazerskych zkuSenosti a kvality Klovych pracovnikii firmy
ve vztahu k danému projektu.

» Finanéni aspekty zahrnujici odkazy zisku v nasledujicicétigetech, velikost
pottebného kapitalu, dl jeho pouziti a &kavany roéni vynos pro

poskytovatele kapitalu. (1)

Tento strdny souhrn je sice prvnéasti podnikatelského za&mi, mél by se vSak
Zzpracovat az vsamém z#éw. Vzhledem ktomu, Ze snimfighazi gipadny
poskytovatel kapitalu nejtve do styku, mdl by tento souhrn nastinit zakladni
charakteristiky firmy i projektu ve sttné a peswdcivé formg, a to v maximalnim
rozsahu 2 — 3 strojovych stiéa (1)

2.2.2 Charakteristiku firmy a jejich cil G

V této casti by nElo byt obsaZzeno vSe ebné k zohledfni minulosti firmy, jeji
sowasné fisobeni a zarowei jeji predpokladanou situaci v budoucnosti z hlediska

zakladnich strategickych il
Souasti tétatasti podnikatelskeho zamu by ntla byt:

» Historie firmy, zachycuijici jejiéinnost od zaloZeni (s uvedenim motivu tohoto
zalozZeni), vysledky podnikatelskénnosti a dosazené usghy, vyvoj finargni
situace firmy v minulosti i saiasnosti a zfsob jejiho financovani.

» Dulezité charakteristiky produkt i (sluzeb) které jsou néplni projektufiom
je treba specifikovat jejich séasnou fazi (vyzkum a vyv@j jiz uvedeni na trh)

a dobu Zivotnosti, kdo j& bude jejich uzivatelem a jaké vyhody mu budou z
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uplatreni tchto produki ¢i sluZzeb vznikat, jaké Kibvé faktory rozhoduji o
jejich usgchu, jaké jsou jejich jedikaé rysy, které rozhoduji o konkuram

pozici a srovnaniéthto rysi s konkurenci, jaké jsou @poby ochrany produit
¢i sluzeb (vlastnictvi pateit aj.), jaké novée produkty (sluzby)iipravuje

konkurence, jedinmé rysy strategie vyroby, distribuce a marketingu.

» Sledované cile zahrnujici jednak zakladni strategické cile, ytbrse firma
snazi realizaci daného projektu dosahnout, jedpekifické cile jednotlivych
oblasti firmy, ke kterym pé#t uspokojeni poptavky a postaveni firmy na trhu,
inovace vyrobniho programu a technologie, kvalitadpkce, efektivhost a
financ¢ni stabilita, socialni oblast, rozvoj organizactizeni, ochrana Zivotniho
prostedi, prestiz a spalenské postaveni firmy. Stanovené cile b§lynbyt
realné, vSak saasré dostaténé motivujici a vyjadené v konkrétni form

Pokud je to mozné, dopatuje se jejich kvantifikace s tim, Ze by selyn

P

2.2.3 Organizacirizeni a manazersky tym

Tatocast podnikatelského zé&nu by néla obsahovat:

Organizaéni schéma s jasnym vymezenim pravomoci a odgavosti

jednotlivych manazér

» Charakteristiku kli ¢ovych vedoucich pracovnik z hlediska jejich roli, &ku,
zkuSenosti, dosazenych vyslédisowasnych i budoucichimosi pro firmu
(podstatné je dokéazat, Ze firma disponuje vyvazemgamazerskym tymem
dostatéenymi kompetencemi v oblasti fina&mi, marketingové, technické aj.).

* Politiku odménovani téchto pracovnii( véetrg uvedeni platové Uroenzpisob
hodnoceni zainteresovanosti na vykonnosti firmedevsim na dlouhodobych
hospodéskych vysledcich, napziskanim akcii firmy aj.).

* Vymezeni dlouhodobych zard a cili klicovych manaZér vcetrg jejich
vztahu k vlastnictvi firmy.

« Stanoveni kl€ovych Fidicich pozic které museji byt obsazeny vigtich dvou

az tech letech se specifikaci poZzadovanych dovednagtugenosti (tim firma
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demonstruje schopnost planovat rozvoj podnikatetgkéosti a ziskat peebné
pracovniky).

» Z&Kladni pristup k Fizeni firmy (centralizace, resp. decentralizace), infafmia
systém prdizeni a jeho budouci vyvoj aj. (1)

e

Kvalita Fizenije jednim z nejllezit¢jSich faktofi, které poskytovatelé kapitélu zvazuiji,
a casto je jednim z prvnich aspeékiktere posuzuji. (Bkdy se tento faktor za zcela
nejvyznamgjsi, nebd vétSina investar preferuje piimérny, resp. horSi produkt
zaji¥ovany prvotidnim manazerskym tymemigul prvotidni produkt s pimérnym
manazerskym tymem.) UezZité je proto demonstrovat kvalitu, profesionalni
dovednosti, kompetenci a angaZzovanost manazerského k danému projektu, které

jsou zakladnim f@dpokladem jeho ugpné realizace. (1)

2.2.4 Prehled zakladnich vysledk a zawra technickoekonomické studie

V této c¢asti podnikatelského zamu jsou shrnuty zakladni vysledky a 2av

technickoekonomické studie, tykajici se:

* Vyrobniho programu, resp. poskytovanych sluzekiitvch naph projektu.

* Analyzy trhu a trzni konkurence.

* Marketingoveé strategie.

* Velikosti vyrobni jednotky, technologie, vyrobnihpaizeni a zakladnich
materiati.

* Umisgni vyrobni jednotky.

* Pracovnich sil.

* Finartné-ekonomickych analyz a fin&nich zangra.

* Analyzy rizika projektu. (1)

Oddil wnovany vysledikm finaniné-ekonomickych analyz a findnim zangram by
meél poskytnout pehledné informace tykajici se nejen fitiatrekonomické stranky
daneho projektu, ale celé firmy (Vipac, Ze projekt realizuje néwznikajici firma, Ize

projekt ztotoznit s firmou). Pokud jde o dany phkbjge teba uvést na tomto mést
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podnikatelského za¥ru jednak pehled hodnot kritérii pro posouzeni ekonomické
vyhodnosti projektu, jako jsou rentabilita, dobaady, ¢istd sodasna hodnota, viti
vynosové procento a index rentability, jednat wjkle posouzeni komeni
Zivotaschopnosti (finami stability projektu), které fedstavuji pro poskytovatele

kapitalu kltoveé informace. (1)

Pokud realizuje projekt jiz existujici firma, jéeba integrovat projekt s ostatnimi
aktivitami firmy a krong¢ vySe uvedenych aspéktykajicich se pouze daného projektu
bude souasti podnikatelského z&m prezentace vysledkhospod#eni firmy jako

celku. Rijde zde o pehledné informace tykajici se:

» Vykonnosti firmy v minulém obdobi i séasnosti pomoci soustavy zékladnich
ponerovych ukazatel vcéetre jejich srovnani s konkurenci aipnéry odwtvi ¢i
oboru, kam firma pat

e Zakladnich zaéra plynoucich z vykak ziski a ztrat, rozvahy a p&bnich toki
firmy; dulezité je zde specifikovatipdpoklady, ze kterych udajéchto vykaz
vychazeji (nap vyvoj inflace a devizovych kufiz arover a casovy ptibéh
poptavky, vySe prodejnich cen vyrabk nakupnich cen surovin, matetia
energii, ¢asovy interval od zahajeni vyzkumu a vyvoje azJnpn inkasim
Z prodeje vyrobik aj.); vlastni planové vykazy zigka ztrat, rozvahy a péani
toky, zpracované progkolik nasledujicich let, je vhodné uvéstiiipze.

» Specifikace pdebnych finagnich prostedki, zpisohi jejich vyuziti (pdizeni
dlouhodobého majetku, zvySeniddhych aktiv, vyzkum a vyvoj, marketing aj.)
a zpisobu splaceni @va.

» ZadluZeni firmy v rozéleni na kratkodobé a dlouhodobé zavazky.

» Specifikace pohledavek s uvedenim pigibhledavek, které nelze inkasovat a
podili dubiéznich pohledavek.

» Zpusohi sledovani a kontroly finamich prostedki. (1)

VySe uvedené informacaqvazrié ¢iselné povahy igdstavuji zakladni informace pro
hodnoceni investni prilezitosti ze strany potencialniho investora (pdsksitele

kapitalu). S finatné-ekonomickou strankou projektu, resp. firmy, Uzoassi i otdzka

! Jde opochybnou pohledavku, u které neni jisté, zda humtezena.
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vlastnictvi. Proto je ieba (a to vtomto oddile podnikatelského &am resp.

v samostatném oddileémovaném vlastnictvi) charakterizovat zvolenou préemmu
podnikatelské&innosti, objem a formu kapitalu, ktery se do firmyaSi (nap vlastni
vklady zakladatei, pajcky a awry — pri zakladani nové firmy jetdezité demonstrovat,
Ze zakladatelé vnéSeji do firmy vlastni kapitajs@u proto sil& zainteresovani na jeji
dlouhodobé podnikatelské prospé&ritV pripadt akciové spolénosti je zde vhodné
uveést seznam akciofta(jednotlivai i spole&nosti) a jejich podily na celkovém objemu
akcii (Wetrg podilu akcii ve vlastnictvi zaratnand a vedoucich pracovnik pii emisi

akcii je feba uvést jejich pet, cenu a éekdvanou dividendu. (1)

Zawrecny oddil tétocasti podnikatelského zému, tykajici se rizikové stranky projektu
by mgl charakterizovat zakladni vysledky analyzy rizikoto projektu, a tofpdevsim
klicové faktory rizika, jejich potencialni dopady nanfu, gijata opateni na sniZzeni
podnikatelského rizika detre¢ planu koreknich opaieni, umodujicich pruznou a

nakladow efektivni reakci firmy na mozny vyskyt rizikovydaktori. (1)

2.2.5 Shrnuti a zawry

Tato za¥recna cast podnikatelského za@nu by mela obsahovat jednak shrnuti
zakladnich aspekt rozvedenych v jednotlivych oddilech tohoto zam jednakéasovy
plan realizace projektu.

Ve shrnuti by se #ta pozornost zagtit predevSim na:

» Celkové strategické zatfeni projektu s uvedenim koordinace vSech jeho
aspeki tak, aby byly splény dlouhodobé cile firmy.

e Zduvodreni otekdvaného usighu projektu se zvlaStni pozornosti nénps
manazerskeho tymu k tomuto dspu.

* Uvedeni jedinénych rysi firmy.

» Stanoveni poZzadavkna kapitalové zajishi projektu.

» Procentni podil vlastnictvi firmy v rukou jejichktadateti. (1)

Z casového zamru realizace projektu by &h poskytovatel kapitalu ziskatigdevsim
informace o dob vystavby, dob zahajeni podnikatelsk&nnosti a o terminech, kdy

bude teba vynalozit finaéni prostedky. (1)
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2.2.6 Prilohy

V piilohadch podnikatelského z#&m je moZzné uvést nép vypisy z obchodniho
rejstiku, Zivotopisy kl¢ovych osobnosti firmy, fotografie, resp. vykresyrofyki,
vysledky pfizkumi trhu, vysledky propagaich akci, technologické schémata vyroby,
vykaz ziski a ztrat, rozvahu a p&mi toky, vysledky analyzy citlivosti projektu,

propaty kritickych bodi, reference vyznamnych osobnosti aj. (1)

2.3 Pozadavky podnikatelského zaréru

Zpracovany podnikatelsky za&mby mel spliovat ugité pozadavky, a to:

» Byt struény a prehledny (jeho délka by neta presahovat padesat strojovych
stranek).

* Byt jednoduchy a nezachazet do technickych a technologickychldgtiy ma
byt srozumitelny pro bankeé a investory, coz jsou zpravidla osoby bez hlubSic
technickych zéklai).

» Demonstrovat vyhody produktu ¢ sluzby pro uZivatele, resp. zékaznika
(investdi oceiu;ji trzré orientovanou podnikatelska@innost).

« Orientovat se na budoucnosttj. ne nato,éeho jiz firma dosahla, ale na
vystizeni trend, zpracovani prognéz a jejich vyuziti k charakteses toho, co
ma vyt dosazeno.

* Byt co nejwérohodnéjSi a realisticky (nag. otewené ohodnoceni konkurence
zvysuje divéryhodnost podnikatelskeho zéam).

* Nebyt prilis optimisticky z hlediska trzniho potencialy neba to sniZuje jeho
duveéryhodnost v ¢ich poskytovatele kapitalu.

* Nebyt vSak ani ili§ pesimisticky, neba@ pfi podcaiovani nize byt dany
projekt pro investora malo atraktivni.

* Nezakryvat slabd mista a rizika projektu (i v ptipadné chyby, kterych se
firma v minulosti dopustila); jestlize totiz invest odhali uéité negativni
faktory neuvedené v podnikatelském zam miZze to vjeho dich zn&né

oslabit divéryhodnost projektu — naopak identifikace rizik aseance planu
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korekénich opaiteni demonstrujeifpravenost manazerského tymu na zvladnuti
piipadnych problérins vyuzitim minulych zkuSenosti.

* Upozornit na konkurenéni vyhody projektu, silné stranky firmy a
kompetenci manazerského tymuy a to nejen zhlediska nezbytnych
manazerskych a podnikatelskych dovednosti, ale hiomwosti prace jako
efektivniho tymu.

» Prokazat schopnosti firmy hradit Uroky a splatky v pripadt uziti bankovniho
avéru k financovani projektu.

* Prokazat, jak miZe poskytovatel kapitalu formowdsti, rizikového kapitalu aj.
ziskat zpét vynaloZeny kapital s patiécnym zhodnocenim.

» Byt zpracovan kvalitné i po formalni strance. (1)

Zawrem je teba uvést, Ze ani vysoka kvalita podnikatelskéhména nezarduje
aspsch projektu, nelojde stale o rizikovy projekt. Kvalitaifpravy projektu se vSak

projevi @iznivé tim, ze:

e ZvySuje nadgji uspéchu jednotlivych projeki a tim zlepSuje hospoitké
vysledky firmy z dlouhodobého hlediska.
* SniZuje podstatr® nebezpé¢i takového neusgchu projekii, ktery by ohrozil

vazre finanéni stabilitu a gipadré i samou jejiexistenci (1)

Vzhledem kvyznamnému vlivu kvality projeékta podnikatelského planovani na
dosazeni prosperity firem v trznim pri@sti je teba, aby vedenécthto firem ¥novalo
zpracovani podnikatelskych zam zaslouZenou pozornost. Sasreé je vSak teba
upozornit na to, Zze zpracovany podnikatelsky @ganebude vzhledem k pramlivosti
podnikatelského okoli platit beze &ny delSi dobu. Podnikatelsky zé&nje treba proto
chapat jako stéle Zivy a vyvijejici se dokumengrktje teba neustaladaptovat a

upravovat vzhledem k minicim se podminkam. (1)

2.4 Analyza podnikatelského prostedi

Analyza prostedi firmy je systematické, nezavislé, jasné a pielmé hodnoceni

firemniho prostedi, firemnich cil, strategii a aktivit. Jejim cilem je dirr jak
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problémové oblasti, takifezitosti a navrhnout opani, kterd by vedla ke zvySeni

vykonnosti firmy.
Informace patebné pro takovouto analyzuieme ziskat dvojim Zgobem. A to:

e Zpracovanim viejr¢ dostupnych informaci jako napanalyza dat dostupnych
na portaluCeského statistickéhoradu, dat zviejiiovanych na internetovych
strankach konkureff zvearejiovanych dat ostatnich agentur.

e Zpracovanim vlastnich zdifojdat jako nap vyhodnoceni dotaznika anket

vlastni tvorby, vlastni analyza a zkoumani chowzékiaznik a konkurent.

Ziskavani &chto informaci mize byt pomndrné narané a je proto mnohdy jednodussi
k jejich zajiséni vyuzit sluzeb jinych spateosti zabyvajicich se préawziskavanim

takovychto zdraj informaci.

e

Mezi nejpouziva@Si a zarova nejdilezitéjSi analyzy podnikatelskeho prosti pati

hlavns:

* Analyza SLEPT.
* Analyza SWOT.

2.4.1 Analyza SLEPT

SLEPT analyzaigdstavuje komplexni pohled na ptesti statu, regionu, kraje obce,
které neni stabilni a éni se. V ramci analyzy se nemapuje pouze&asna situace, ale
pozornost sednuje zejména otazkdm, jak se toto predi budeti muze do budoucna
vyvijet, jaké znény v okoli mizeme pedpokladat. Je zaloZena na zkoumani socialnich,
legislativnich, ekonomickych, ale i ekologickychplifckych a technologickych
faktoru. (13)

2.4.1.1 Socialni faktory

Mezi socialni faktory mizeme z#adit Uroveér Zivotniho stylu, miru zasstnanosti a
nezamdstnanosti, Uroue vzdlanosti, nabozenstvi nebo i demografické charalttkyi
jako velikost populace,ekova struktura, podil mensin.
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2.4.1.2 Legislativni faktory

Tyto faktory zohleduji pravni situaci ve spataeosti. Ukuji jakym zpisobem je
uskuté€novano jak obchodni tak oadnské pravo. Wuje napiklad, jaké podminky
museji byt splény pro vznik spolénosti, pro Zadani o stavebni povoleni, jakym
zpisobem je zajigho vymahatelnost prav, jak jsou postihovani tiftiktgto pravni

piedpisy nerespektuji.

2.4.1.3 Ekonomické faktory

Ekonomické faktory hodnoti efektivitu a prospemsole&nosti a uéuje vlivy, které na
ni pasobi. Mizeme zde zadit miru inflace, vySi hrubého domaciho produk&novou

hladinu, velikost pimyslu, zahrarini obchodovani, vlivy monetarni politiky statu.

2.4.1.4 Politické faktory

Tyto faktory uguji jakym zmsobem je zastoupena spoiest v daném prosdi.
Muzeme zde sledovat, jakymigmbem ovliviuji politicka rozhodnuti celou spdaleost.
Jako jsou nafklad podpora Zzivnostnik vyjednavaci schopnosti pro vstupy

zahranénich investoll, mira decentralizace statni spravy.

2.4.1.5 Technologické faktory

Technologické faktory nam &wji miru uvolrénych dotaci pro vyzkum a vyvoj,
zakladni technologickou uroiremira poskytovani internetu, postoj k novym patemt
Vysoka urové téchto faktofi maze zvysit zdjem zahrafich investol o mistni trh.

2.4.2 Analyza SWOT

SWOT analyza je nastroj pouzivang§f podnotovém managementu a tvéogpmndnikové

strategie k ufeni silnych a slabych stranek podniktilgzitostem a ohrozenim.

Hodnoti se silné a slabé stranky SV&trengths Weaknesses, se zéranim na interni
prostedi firmy a pileZitosti a ohrozeni OT ©pportunities,Threats, se zarenim na

externi progedi firmy.
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Silné a slabé stranky firmy faktory, které vyitef nebo snizuji jeji vnihi hodnotu.

Prilezitosti a ohroZeni pdtmezi faktory vigjSi. Tyto faktory firma neriize kontrolovat
a je proto dlezité, aby je firma p#ivé sledovala a upravovala podle nich svou

podnikovou strategii.

» Strengths — (prednosti, silné stranky organizace) jsou to pozitivnitini
podminky, které umaitji ziskat pevahu nad konkurenci. Mohou to byt hap
patenty, know-how, nové technologie, specialni ratankjové analyzy.

» Weaknesses- ( nedostatky, slabé stranky organizace) jsowatingg vnitrni
podminky, které mohou vést k nizSi produktivhogekévnosti firmy. Nap.
Spatna kvalita produit horSi gistup k distribdnim kanadhm, Spatna
marketingova strategie, slaba reputace.

* Opportunities — ( pilezitosti ve vijSim prostedi) jsou sotasné nebo budouci
piiznivé podminky ve vyral prodeji, moznosti ziskani vstiuza giznivych
podminek, nové technologie, mozZnosti prodeje varair

» Threats — ( hrozby z v§Siho prostedi.) jsou nefiznivé vyhlidky z hlediska
ziskavani vstujp problémy s prodejem, poklesdbto nebo kupni sily zakaznik

nova konkurence na trhu, regulace trhu.

2.5 Finan¢ni analyza a hodnoceni podnikatelského zaéru

Finartni analyza je chapana jako rozbor fit@insituace podniku. K tomuto rozboru
jsou vyuzivany informace ¢étni a statistické ze vzdalgsi nebo bezprogdni
minulosti. Finakni analyza v3ak také pracuje se&mnymi tendencemi aékdy i
s predpokladanymi progndézamiiimz mize simulovat budouci stavy hospéeta

spolenosti. (2)

Finartni analyza se zarokepouziva pro predikci citlivosti budoucich uvaZoyeim

podnikatelskych strategii k rizikovym fakfon, predevsim pro:

» Identifikaci rizik plynoucich z dosavadniho fungov&pol€nosti,
e Zhodnoceni miry zranitelnosti spoitmsti,

» Poskytnuti objektivniho pohledu na potencionalist vykonnosti spolaosti,
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* Posouzeni miry adaptability a flexibility spotesti. (4)

Finartni analyza a hodnoceni projektu ipamezi hlavni slozky podnikatelského
zaneru, protoze vysledekéthto analyz utuje, zda je podnikatelsky z&mopravdu
Zivotaschopny nebo je jiz dgdu odsouzen k zaniku. Na zaldagchto analyz je

mozné stanovitizné varianty, kterymi se iie podnikatelsky zaén realizovat.

Hodnoceni a vyr projektu dale promitd do dvou podstatnych roziubidrPrvnim

Z nich je rozhodnuti investi a druhym je rozhodnuti finani.

Investini rozhodnuti se tyka vlastniené napld projektu. Ta je charakterizovana
uritym vyrobnim programem (programem sluzeb), velikogyrobni jednotky,
technologickym procesem aj. Investi rozhodnuti tedy iedstavuje rozhodnuti, do
jakych konkrétnich aktiv bude firma investovat. (1)

Finartni rozhodnuti se vztahuje kigobu financovani zvoleného inveéstiho

rozhodnuti.
Pro hodnoceni ekonomické efektivnosti projeke¢ nejastji pouzivaji tyto ukazatele:

* Rentabilita kapitalu.
* Doba navratnosti.
« (ista sodasna hodnota.

* Index rentability.

2.5.1 Rentabilita kapitalu

Ukazatele rentability nam udavaji miru zhodnoceapitélu viozeného na financovani
daného projektu. Tyto ukazatelé séujirjako ponér zisku dosazeného realizaci daného

projektu, k velikosti zdrdj, které byly na tento projekt pouzity.
Zkoumame pedevsim tyto ukazatele:

* Rentabilita vlastniho kapitalu — ROE (Return Of Egu
* Rentabilita aktiv — ROA (Return Of Assets).
* Rentabilita dlouhodabinvestovaného kapitalu — ROI (Return Of Investient
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2.5.2 Doba navratnosti

Dobou navratnosti se rozumi doba, kdy dojde k vraceglozeného kapitalu

prostednictvim pedznich gijmu, vzniklych z realizace projektu.

Dobu navratnosti sestavujemeiegpokladanych peinich toki a z vydaij, které bylo

nutno vynaloZzit k realizaci projektu

Vyhodou tohoto ukazatele je jednoduchost a sroainust. Nevyhodou tohoto

ukazatele jsou pak:

Ignoruje ¢asovy pribéh penézniho toku v rdamci doby navratnosti (je rozdilné,
zda vysStisty pergzni tok gevlada na peatku, ¢i na konci doby navratnosti).
Ignoruje p¥ijmy projektu po dobé navratnosti, takZze jejich mozna odliSnost
dobu navratnostitibec neovliviuje.

Zdiraziuje rychlou finanéni navratnost projekti s tendenci kigimani @ilis
mnoha kratkodobych projekt a odmitani projekit dlouhodobych; tento
nedostatek se projevuje zviadehdy, kdyz firma uplauje jedinou Zadouci,
resp. normovanou hodnotu doby navratnosti bez ahleal Zivotaschopnosti
projekii.

Nerespektuje faktor ¢asu (tj. odliSnou¢asovou hodnotu pém ziskanych, resp.
vynalozenych virznych obdobich) riziko projektu (kazdycasow vzdalerjsi

piijem je meég jisty, nez pijem ¢asow blizsi). (1)

Vypocet doby navratnosti:

Rovnice 1 - Doba navratnosti

Kde:

DN — doba navratnosti investice,
KV — kapitalové vydaje,

Zr — zisk po zdagi za rok.
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2.5.3 Cista sowasna hodnota

Jedna se o metodu, ktera vyhodnocuje efektivhosisiinich projekti. Predstavuje
rozdil mezi diskontovanymi pébnimi p@ijmy z uskuténéni projektu a vydaji
vynaloZzenymi na jeho realizaci. &ije nejen vySi pefznich gijma a vydaji, ale také
jejich rozlozeni v pibéhu obdobi. Je ozkdavana jako nejfesrgjSi metoda pouzivana

v investtnim rozhodovani.

Vypocet ¢isté sodasné hodnoty:

CSH =

S(1+0F

Rovnice 2 -Cista sowasna hodnota

Kde:
CSH —¢ista sodasna hodnota,
Pt — @ekavané pefini @ijmy z investice,
t — jednotlivé roky Zivotnosti,
N — doba zivotnosti,
| — urokova mira,

KV — kapitalovy vydaj.

2.5.4 Index rentability

Index rentability vyja#luje velikost sotiasné hodnoty budoucichiijpnia projekis,
piipadajicich na jednotku inve&tich naklad prepaitenych na satasnou hodnotu.
Ciselrt se index rentability stanovi jako podil sasné hodnoty budoucichijni

projektu a sotasné hodnoty investiich vydaigi. (1)

Index rentability je vyznamnym kritériem pro hodeac a vylsr investtnich projeki
v pripact, Ze podnik pipravil vice projeki, nemiZze vSak vSechny realizovat vzhledem
k nedostatku finatnich prostedki. (1)
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Vypocet indexu rentability:

Rovnice 3 - Index rentability

Kde:
Pt — @ijem z investice v jednotlivych obdobich,
| — diskontni sazba investiiho projektu,
KV — kapitalovy vydaj,
N — doba zivotnosti investice,

t — roky zivotnosti investice.

2.5.5 Vnit¥ni vynosové procento

Vnitini vynosoveé procento &uje takovou Urokovou miru,fpkteré sodasnd hodnota
peréznich gijmu z projektu se rovna kapitalovym vyédaj (event. Sotasné hodnet
kapitalovych vydaj). Nebo také tak, Ze viiiti vynosoveé procento je takova urokova

mira, i niz secista sodasna hodnota rovna nule. (6)
Vypocet vnittniho vynosového procenta:

N CSH,,
(CSH,, + CSH,,) * (i, — in)

VVP =i,
Rovnice 4 - Vnitfni vynosové procento
Kde:

VVP — vnittni vynosové procento,

CSH, — ¢ista sodasna hodnotaipnizsim troku,

CSH, — ¢ista sogasna hodnotaipvy3sim troku,
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in — NiZSi urokova mira,

iy — vySSi arokova mira.

2.6 Analyza rizik

Jednou z dlezitych ¢asti podnikatelského z&mu je zcela jist i analyza rizik s nim
spojenych. B sestavovani podnikatelského zfim zvlasé pak v ¢asti investini
analyzy, se p#taji rizné ukazatele a metody popisujici ziskovost reedimého
projektu. AvSak nesmime zapomenout, Ze hodnoty¢ktém utuji predpokladany
priabéh projektu, jsou pouhou spekulaci o budoucim st&akud se vSak v fpbéhu
realizace projektu vyskytnesjaky netekany problém, iize vysledek dopadnout Ggin
jinak, nez nazn@mvaly vSechny progndzy. Je tedy nutné zatiovgpracovat analyzu
rizik daného projektu a tim podchytit i ty nejmemgdzby, které by mohli gb¢h

projektu sabotovat.

2.6.1 Podnikatelské riziko a jeho druhy

Podnikani pinasi s sebou nejen vidinu @spu, zisku, spotenského postaveni, ale i

nebezpéi podnikatelského neusghu, ztraty, apadku.
Pomerné vysoka neussnost podnikani existuje zejména ve dvou oblastech:

* PFi zavadni novych druhd vyrobkia (sluzeb)na trh. Razné analyzy uvai,
Ze v ifiznych oborech podnikani neé@Spost novych vyrohk a sluzeb se
pohybuje mezi 30 — 80%.

* P¥i podnikovém vyzkumu a vyvoji, zejména fi zakladnim a aplikovaném
vyzkumu, pokud se v podnicich uskiitaje. Také zdetzné analyzy prokazuiji,
Ze az cca Y2 naklacha vyzkum a vyvoj se vynalozi na vyrobky, kterénaerhu
nakonec neobjevi, vyzkum je nedspy. (6)

Vedle rizika neusgchu vede podnikanitpozers i k mimoradre UsgEdnym vysledikm
— zejména v souvislosti €kterymi novymi technologiemi i novymi vyrobky (néap
investice do péitatovych systém, vyuziti laserové techniky v{pmyslu a

zdravotnictvi, optoelektroniky ve spojich aj.).
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Podnikatelské riziko iiteme definovat jako nebezje Ze se dosazené vysledky
podnikani budou odchylovat od vyslédgiedpokladanych. (6)

2.6.1.1 Hlavni pri€iny rizika
Podle ziskovostéi nezavislosti na podnikow@nnosti:

* Riziko objektivni, nezavislé naginnosti podniku, na ®i a schopnostech
podnikového managementu, vlastntkaamestnance (Zivelné udalosti, politické
udélosti, makroekonomické zimy).

* Riziko subjektivni je zavislé nainnosti podnikového managementu, majitele
¢i zamestnan@ (nedostatné znalosti, nedbalost, nedostai@ schopnost
adaptace na zny).

* Riziko kombinované. Jeho picinou je objektivni a subjektivni faktor
dohromady (kombinace makroekonomickych éeama neschopnost adaptace

vedeni podniku). (6)
Podle jednotlivyciEinnosti podniku:

» Riziko provozni (riziko stavek, havarii stroj draz).

» Riziko trzni (riziko odbytu, cen, kur®).

* Riziko inovaéni (zava@ni novych vyrobk, technologii).

* Riziko investiéni (z alokace pefzx do hmotného, nehmotného inveéstho
majetku a dlouhodobého finamiho majetku).

* Riziko finanéni (riziko vyplyvajici z pouzivanitznych druli kapitalu, riziko
platebni neschopnosti).

» Celkové podnikatelské riziko (riziko celkového usgEnéhoci neusgsSného
podnikani — projevi se vtrzni aenakcii, tj. v hodnat (cerg) firmy,
v dividendach. V takto Sirokém pojeti zahrnuje t&ovlastre vSechny

predchozi rizika.). (6)
Podle zavislosti na celkovém ekonomickém vy¥ojia vyvoji v jednotlivé firng:

* Riziko systematické — vznika v dsledku znén v celkovém ekonomickém

vyvoji (zmeény Uroki, dani) a postihuje vSechny firmy.
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* Riziko nesystematické(jedingné) je specifické pro jednotlivé obory, firmy,
projekty (riziko vybuchu v plynarnach, riziko tedlagické inovace

v elektronice). (6)
Podle moznosti ovliovani:

* Rizika ovlivnitelna — podnikatel je nize ovliviiovat (riziko loupeze -
bezpénostni z&zeni; riziko cenové — kvalita vyrobk riziko vyzkumné —
kvalita pracovnik).

* Rizika neovlivnitelna — nelze je ovlivnit, pdi sem zna&na ¢ast rizik (politické

situace v zemi, devé podminky). (6)

2.6.2 Postoje k riziku

Jedna se o postoj podnikatele nebo vedouciho pnéco\k riziku. Lze rozliSovatiit

zakladni typy postdj

* Averze (nechw) k riziku. Podnikatel se snazi vyhnout riskafjfim akcim a
vyhledava spiSe akce a projekty bez rizika neb jeralym rizikem.

e Sklon k riziku. Podnikatel vyhledava naopak riskafjn projekty s ¥tSi nadji
na vysSi efekty, ale také s vySSim nebéape&patnych vysledk

* Neutralni postoj. Podnikatelova averze a sklon kriziku jsou v rovims

piiblizng stejné. (6)

2.6.3 Ochrana proti rizik am

Ochrana proti riziku se @ize dit v zasatldvéma zpisoby:

» Odstranéni pri¢in rizika, a tim jeho eliminace (odstragni konkurenta
ekonomickou¢i politickou silou). Tato cesta ochrany proti rigikse ¢asto
ozna&uje jakoofenzivni pristup k riziku.

* SniZeni(redukce)nepriznivych disledki rizika na p¥rijatelnou miru (snizeni
dopadu finatnich ztrat cestou poji&ti ¢i diverzifikace rizika). Tato cesta se

ozna&uje jakodefenzivni pristup k riziku. (6)
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V ramci eliminace nebo redukce rizika existuje dalda konkrétnich Zsohi ochrany
proti negiznivym disledkim rizika. Mizeme je ufdit takto (tykaji se fedevsim

snizeni rizika, &které i eliminace rizika):

* Volba pravni formy podnikani — Snaha omezitidledky rizika podnikani jen
na predem vymezenotast soukromého majetku podnikatele.

» Prosté omezovani rizika— Podnik stanovi pro jednotlivéipady tzv.rizikove
meze(tj. horni¢i dolni hranice, kam az je ochoten jit).

* RozloZeni (diverzifikace) rizika — Jde o rozloZeni rizika na co n&pi
zakladnu, a tim i jeho snizeni.

» Presunuti(flexibilita) podnikani — Podnik musi byt schopen reagovat rychle na
zmeény bez velkych naklad Tomu pomaha univerzalni v§tbtechnologie, ktera
je pouzitelna pro vice c¢elia (oproti jednodelovym stroim). Podobg tomu
poméha snaha o sniZzovani nepruznych (fixnich) déklg&i nizkych fixnich
nékladech nehrozi tak velké riziko z titulu poklesuoby.

» Déleni rizika — Riziko se rozéli na rekolik Ucastniki, ktei se podileji na
spol&ném projektwi ¢innosti.

* Presunuti (transfer)rizika — Jde o pesun rizika na jiné subjekty (dodavatele,
odkeratele, leasingovou organizaci).

» Pojisténi — Jde o zvlaStni formuigneseni rizika na pofiévnu za uplatu.
Vztahuje se fevazr na nefitelna rizika objektivnino charakteru — tzv.
pojistitelna rizika (Zivelné Skody, ipruseni provozu vigledku Zivelné
pohromy, Skody zjsobené kradezi).

» Etapova priprava a etapova realizace projektu- Projekt se rozdi na rekolik
etap, kazda nasledujici etapa se koncipuje vagiantn

* Tvorba rezerv v podnicich— V tomto gipadt podnik sniZuje riziko tim, Ze
tvoii rezervy (pojistné vyrobni zasoby, odbytové zasdibanini rezervy
v likvidni forme). (6)
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3 Analyza problému a so¢asné situace

3.1 Analyza SLEPT

V této kapitole se budu zabyvat analyzou makroped$tspolénosti stanovenou na
zaklad metody SLEPT. Jednd se o metodu, ktera podropbmazoiuje okoli
spole&nosti z rkkolika pohledi. Jedna se o pohledy socialni, legislativni, ekaokép
politické a také technologické. Samotna spiadest svym fisobenim neriize nikterak
toto okoli zngnit a je tedy pdeba, aby se mu spéleost samaizptsobila.

3.1.1 Socialni pohled

Od roku 1990 doslo na uzenGeské republiky ke zimé socialnich zvyklosti
obyvatelstva. Po padu komunismualy doCR vnikat nové trendy ze zapadnich zemi,
které vyrazg ovlivnily socialni chovani celého obyvatelstva.déi se zeali vice
cestovat do zahratii prosazovat se v podnikatelsky¢imnostech. Tento novy trend
vedl k tomu, Ze mladi lidé @ednostiovali vice praci a zabavugd rodinnym zivotem.

V dusledku toho od roku 1990 pet obyvatel pomalu klesal a to az do roku 2003, kdy
zatalo dochazet&tSimu naporu fistéhovalych na GzenGR.
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Graf 1 - Vyvoj poétu obyvatel v letech 2003 — 2010 na GzelGR
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Jak je patrné z grafu 1, viighu zkoumaného obdobi dochazi pravideknarfistu
obyvatelstva. Mimo jiné je tentoastovy trend také spojen s vySSimémon now

piistéhovalych na GzentGR.
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Graf 2 - Pomér nové narozenych k zenitelym v letech 2003 — 2010 na (zedR

Podle grafu 2 je patrné, Ze vipghu sledovaného obdobi je p&mow narozenych
vySSi, nez peet zenttelych. To potvrzuje i five zmirny pribézny naitist obyvatelstva,
¢imz mizeme potvrdit, Ze vliv navpiistéhovalych a vysthovanych na Gzen@iR neni
hlavnim disledkem celkovéhaistu obyvatelstva.
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Graf 3 - Vyvoj piistéhovalych v letech 2003 — 2010 na Gze@R

Na grafu 3je patrné, Ze et pistthovalal ve sledovaném obdobi nejvice vzrostl
v pribéhu let 2006 a 2007. Tato skom®st byla zpsobena vysokym p@tem
pristthovaldil prichazejicich z Ukrajiny zidrodu lepSich pracovnichrifezitosti. To
bylo zpisobeno vysokou poptavkou po pracovni sile vychéizejfevazre ze

stavebniho gmyslu.
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Graf 4 - Vyvoj nezaméstnanosti v letech 2003 - 2010 na Gzel6R

Jak niZzeme vidt z grafu 4, mira nezafstnanosti se od roku 2003ipEzZne sniZzovala

az do roku 2007. Tento jev byl igoben vysSSi poptavkou firem po absolventech
vysokych Skol. Od roku 2008 pak mira nezatnanosti rostla a to hlagrv disledku
propousni zangstnand firem z divoda globalni s¥tové krize.

3.1.2 Legislativni pohled

s

V souwasnosti pdf legislativni pohled k jedim z nejdilezit¢jSich. V poslednich letech
se z&al na Gzem{CR hojré prosazovat systém dotaci pro podnikatekské@osti. Tyto
dotace primar& plynuly z fondu EU. Bohuzel vSatasto i posuzovani dokumentaci
pottebnych pro fiznani dotace dochazelo k adminigtram pochybenim, které
zpasobily nemoznost dosahnout na vSechny d@otdituly v plné vysi. To bylo
zpasobeno bdto Spatnym posouzenim dotach programi nebo dokonce vigledku
Spatné interpretace anglického textu v manualectedkého jazyka. Timto dochazelo
k pribéZnym znméndm podminek nutnym pro dosazZenidespani dotaci. Jakoriglad
muzeme uvést sa@asnou problematickou situaci v détém programu ,Zelena
usporam*. V &chto pipadech seCeska republika vystavuje riikn dlouhodobych

o sz

spoli a arbitrazi se spairosti, které Zadajiffpadnou nahradu uslého zisku.
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Oblast podnikatelsk&nnosti fyzickych a pravnickych osob na Uzefi je definovana

témito zakony:

Z&konc.
Z&konc.
Zakong.
Zakong.
Zakong.
Z&kong.
Z&kong.
A dalsf.

513/1991 Sb., obchodni zakonik.
445/1991 Sb., o zivhostenském podnikani.
563/1991 Sb., odétnictvi.

586/1992 Sb., o danich #jma.

235/2004 Sb., o dani zigané hodnoty.
262/2006 Sb., zakonik prace.

40/1964 Sh., alansky zakonik.

3.1.3 Ekonomicky pohled
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Graf 5 - Vyvoj pramérné hrubé mzdy v letech 2003 - 2010 na Gzer@R

Jak je viét z grafu 5 vySe mmérné hrubé mzdy neustale roste. V roce 2010 byla

praimérnd hrubd mzda ve vySi 23 951¢,Kcoz oproti roku 2009 znamena #str 0

2 Dostupné naiklad na: http://business.center.cz/business/prakohy/
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1,98%. Spdebitelské ceny vzrostly vtomto obdobi o 1,5%. \dp&atelske sfie
vzrostla pimérna hruba mzda o 595¢K coz fFedstavuje ndist o 2,6% na hodnotu
23 873 K. V nepodnikatelské sfé se piimérna hruba mzda snizila o 0,6% na hodnotu
24 289 K2

Mira inflace stanovena na zakéagiirastku hladiny spdebitelskych cen byla v roce
2010 1,5%. NejgtSi podil na zvySeni hladiny spebitelskych cen iy ceny potravin a
nealkoholickych napdj DalSi vyrazny vliv na st nmelo zvySeni cencdistého
ngjemného, které vzrostlo o 8,4%. Dale doSlo keSemy cen energii a pohonnych

hmot?*
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Graf 6 - Vyvoj priamérné miry inflace v letech 2003 - 2010 na GzeriR

3 Zdroj: http:/lwww.czso.cz/csu/csu.nsflinformaceiz®30911.doc
4 Zdroj: http://www.czso.cz/csu/csu.nsflinformaceé€il1011.doc
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Graf 7 - Vyvoj HDP v letech 2003 - 2010 na tzendiR

Na ristu HDP v poslednim roce se podilgegevSim st ptimysiu. Na tom ril
nej\vetsi zasluhu pmmysl chemicky a gumarensky, dale pak strojiren$ta.snizovani
HDP mel nejwtsi podil pokles poptavky po novych bytech atimpve klimaticke
podminky pro zerdlstvi.>

3.1.4 Politicky pohled

Ceska republika se v poslednickkalika letech zartila na poskytovani finamich
prostedki na podporu podnikani a hospéskeho rozvoje progdnictvim politiky
zaji¥ovani dotaci z prosdki EU. Diky tomuto mohlo dojit v poslednich letech

k rozvoji jak pamyslu, tak i k rozvoji cestovniho ruchu a aktiitogenych k zajigni

v~ o

3.1.5 Technologicky pohled

V navaznosti na dotai politiku a globalni trend doSlo v poslednichet#t zvySeni

kvality poskytovani informénich sluzeb. Vyznamny je zde far pokryti domacnosti

® Zdroj: http://lwww.czso.cz/csu/csu.nsflinformacekp21511.doc
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vysokorychlostnim internetem a déle vysokou doststirmobilnim internetem. Diky
témto skuténostem dochazi ke kval#j$imu zpgisobu ziskavani a vyuzivaniiegnych
informaci. K vyznamnému tZeme taka Zadit nafist uzivateh socialnich siti na
uzemiCR. Dale je zajimavy rozvoj tzv. slevovych sefverposledni dof jez z&ala
spousta uzivatél internetu vyuzivat. Tim se zde nabizi spotstem nové moznosti

uskuté&novani marketingovych strategii.

Dale je pozitivni fakt, Zze¢im vice spolgnosti vCR se z#ina aktivié zabyvat

J e

inovatnimi strategiemi, kteréirmasi lepsi rozvoj gmyslu.

3.2 Analyza SWOT

Analyza SWOT je néastroj pouzivanii podnotovém managementu a tvogodnikoveé
strategie. Tato analyza zobrazuje zakladni postessmol€nosti k sob samé a také ke
svemu okoli. Vysledkem této analyzy je stanoveniysh a slabych stranek spdhmsti,
moznych pilezitosti a hrozeb, které mohou ovlivnit jeji vyvdpol&nost, ktera
dokonale zna své moznosti de@nosti je |épe schopna prosadit se na tvrdém

konkurernim trhu.

3.2.1 Silné stranky

Muzemefici, Zze mezi hlavni f@dnosti spolénosti je motivace jejiho majitele, ktery je
pfipraven jednat a ifjmout mozné navrhy vradmci zachovéni Zivotaschagtino

spole&nosti.

Mezi dalSi silné stranky @izeme také zahrnout pozitivni reakce figp@dnou realizaci
hotelového a restautaiho provozu v centru #&ta RoZznova pod Radhost.

V sowasnosti se je zde absence po restairadizeni, které by zaftpatelnou cenu
poskytovalo obdové stravovani. Z tohoto a proto je realizace tohpwojektu vnimana

pozitivre.

DalSi silnou strankou tohoto projektu je jiz odc¢@tku planovana technicka a
technologicka vybavenost. Cely objekt je jiZippaven na zapojeni kameroveho

systému, zidzeni vyuzivanych v kongresou&sti. Cely objekt je vybaven novym
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systémem vzduchotechniky, kteryigraven na ovladani centralnim serverem. Cely
objekt je napojen na internetovotigojku o rychlosti 1Gb/s. Z&eni kuchyg pati

mezi gedni spatebice dostupné pro profesionalnitizzni.

Velikou vyhodou je taktéz, Ze s lokalitou, ve ktsggHotel Zam&ek nachazi, je vedeni
spole&nosti velmi blizka. Jiz idve zde spoknost CAMFI s.r.o. pomahala jinym
verejnym institucim realizovat mnoho i#&gnosti prospSnych projeki. Spol€nost si

timto ziskala dobré jméno v mistnim regionu.

Ackoliv se v sodasnosti spokost nachazi ve velké krizi, dokazala v minulogi j
neékolikrat na velikych projektech, jako je ndidad automobilka TPCA v Kol nebo
Hyundai v NoSovicich, Ze dokaze velmi kvalitmealizovat projekty zahratmich

investoii na tzem(CR.

3.2.2 Slabé stranky

Slabosti celé spaleosti je, Zze v satasné dob nema dostatek kvalifikovaného
personalu pro hotelovéizeni. Z divodi Spatné finaéni situace spot@osti doSlo

k odchodu zagstnand klicovych pro budouci provoz tohotoizzeni.

Mezi nejwtSi slabosti spotmosti pati zcela uéité sowasna finatni situace
spole&nosti, kdy struktura zdréjspole&nosti je tvdie pouze zdroji cizimi. Dale je nutno
zminit sodasnou situaci spataosti ve vztahu k zavaiah, ktera je na velmi vysoké

Urovni.

DalSi slabou strankou speéfesti je, Ze doposud se nikdy nezabyvala ¢i#telovym
a restaurénim provozem. Akoliv se tento projekt fpravuje delSi dobu, zkuSenosti

s vlastnim provozem spdigost zatim nema.

3.2.3 Prilezitosti

Hlavnimi prilezitostmi jsou zcela dité lokalita uvazovaného hotelu Zated, ktery se
nachazi v fimé blizkosti centra #sta RoZznov pod Radheét a blizkosti nedavno
vybudované a velmi vyfované cyklostezky. Diky této pozici si zcel&it# ziska

spoustu novych zakazrik Je poteba také zminit, Ze prdvmésto Roznov pod
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Radho&m pati mezi turisticky velmi Zadanou lokaliturgvazré diky ,Dievenému
mestetku”, které charakterizuje trathi valaSskou historii. Dale okoli ¢sta nabizi

obrovské moznosti pro cykloturistiku, v zZimpak vyuZziti pro zimni sporty.

Spole&nost dale realizaci tohoto projektu nabidne svékuli @ca 20 pracovnich mist,
piicemz dale poskytne moznosti dalSim spotestem, jakymi jsou pradelny, uklidove

spole&nosti, poradenské spdéleosti, spolénosti dodavatdl potravin a jiné.

Objekt gedpokladaného hotelu Zatek ma v této lokalit i bohatou historii. Viejnost
tento objekt samaasto oznéuje jako Zameek nebo byvala Fassmanova vila. Historie
tohoto objektu byla jednim zitbZitych faktofi pii dosavadnich rekonstrékich
pracich,éimz doslo k zachovani tradhi architektonické podoby. Celkové presti je
koncipovano velmi stylay, ¢cimz pisobi uvolgné. Hotel Zameéek je taktéz jiz pedem
piipravovan s moznosti realizace speleskych akci hlavh pak svatebnich abd,
diky primé blizkosti (cca 100 méifr mistniho kostela.

Prilezitosti tohoto projektu je také vnimani posléaniozvoje informanich technologii
ve spolénosti. Spolénost chape postaveni socialnich siti wasném Zivat bézného
¢loveéka a je schopna vyuZzitipezitosti, které mu tyto sitnabizeji. Dale si jedadoma
poslednich trend v oblasti geoloké&nich her, které jsou nabizeny miéad na
serverech geocaching.com nebo foursquare.com, jdetéhoj vyuzivany pray v

turistice.

3.2.4 Hrozby

Mezi hrozby niZzeme z#adit nagiklad pisobeni konkurefmich spolénosti. Je pdeba
tuto hrozbu nepodcenit a pravidélmkoumat chovani pré&wsvych konkurerit, aby bylo

mozné co nejrychleji reagovat ngadné zrany.

Mezi dalSi mozné hrozby imeme zahrnout budouci mozné &m legislativnich
podminek vztahujicich se k hotelovému a restainau provozu, které mohou vyvolat

netekany naist naklad. S timto souvisi i budouci vyvoj tlavého zatizeni spalposti.

Urcitou hrozbou je takéifpadné zatizeni spdleosti bankovnim &rem, které mze

vést az k finatni nestabilit.
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3.3 Finan¢ni analyza

3.3.1 Horizontalni analyza — Rozvaha

Smyslem horizontalni analyzy je porovnavaniémnjednotlivych polozek &etnich

vykaz v po sols jdouciché¢asovych obdobich.

Polozka Obdobi

AKTIVA 2005/2006 | 2006/2007 | 2007/2008 | 2008/2009 | 2009/2010
AKTIVA CELKEM 4925 11547 19163 -6011 -23267
Dlouhodoby majetek 3083 11581 5812 707 -22705
Obézna aktiva 1916 -127 13375 -6772 -523
Casové rozliseni -74 93 24 54 -38

Tabulka 1 - Horizontalni analyza Aktiva

Pti pohledu na tabulku 1 je patrné, Ze celkovy méjetpol&nosti do roku 2009
priabézre rostl. To je zfisobeno technickym zhodnocovanim vioZzené nemovitisti
spol&nosti. V roce 2010 pak dlouhodoby a tim padem kamel majetek razantn
poklesl. To bylo zfisobeno odstramim této nemovitosti ze spdleosti, jelikoz

nedoSlo k napkni smluvnich podminek o jejim uzivani. Vyvoj&hého majetku
spole&nosti je odvozen od rostouci pohledavkygivdceiné spolénosti PROFID s.r.o0. a
nadkupem vybaveni nutného pro provdgpmvovaného Hotelu Zamek v roce 20009.
V roce 2010 se jiz na vySi 8bného majetku podilela vyhragijen pohledavka i

dceiné spolénosti.

PoloZka Obdobi

PASIVA 2005/2006 | 2006/2007 | 2007/2008 | 2008/2009 | 2009/2010
PASIVA CELKEM 4935 11547 19163 -6011 -23267
Vlastni kapital -946 3780 3773 -5318 -20364
Cizi zdroje 5881 7765 15390 -679 -2903
Casové rozliseni 0 2 0 -14 0

Tabulka 2 - Horizontalni analyza Pasiva

V tabulce 2 je vidt, Ze celkova zdroje spaleosti maji do roku 2009 rostouci trend.
Z&kladni kapital spotamosti Zistal od jejiho zaloZeni nezmen, vyrazny podil nadstu

vlastniho kapitélu plyne ze zvySujicich se vyslediiospod&eni spolénosti. Ty jsou
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vSak v poslednich dvou letech zaporné a tim dochampak k vyraznému snizZeni

vlastniho kapitalu, ixemz v roce 2010 je vlastni kapital spwlesti zaporny.

V priabéhu sledovaného obdobi jsou cizi zdroje hlavni stoznancovani spotmosti.
V celém obdobi rostly spalrosti kratkodobé zavazky, které se podilely naameadikn
kapitalu spolénosti @iblizné 50%.

3.3.2 Vertikdlni analyza — Rozvaha

Jedna se o analyzu zobrazujici, jaky podil majhgdivé ¢asti vykazu na zvolené
zakladri.

PoloZka Obdobi v %

AKTIVA 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
AKTIVA CELKEM 100 100 100 100 100 100
Dlouhodoby majetek 78 71 86 60 73 24
Obézna aktiva 20 29 13 40 27 75
Casové rozliseni 1 0 0 0 0 1

Tabulka 3 - Vertikalni analyza Aktiva

Vertikalni analyza aktiv spateosti nam @ pohledu na tabulku 3 ukazuje #nu
podilu jednotlivych poloZzek na celkovém majetku Isposti. Do roku 2009
piedstavovala &Sinovou ¢ast majetku dlouhodoba aktiva ve farnmedokorené
nemovitosti Zaméek. Vroce 2010 byla tato nemovitost z majetku apaisti
odstragna a struktura aktiv se zmila. Hlavni podil vtomto roce pak jiZz dta

pohledavka u¢i své dcéiné spolénosti ve vysi pesahujici 8 mil.

Polozka Obdobi v %

PASIVA 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010
PASIVA CELKEM 100 100 100 100 100 100
Vlastni kapital 66 27 30 25 14| -127
Cizi zdroje 33 73 70 75 86 227
Casové rozliseni 0 0 0 0 0 0

Tabulka 4 - Vertikalni analyza Pasiva
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Jak je patrné z tabulky 4, zdroje spwlesti byly krom poateiniho roku 2005 vedeny
ve formg ciziho majetku. To bylo Zsobeno rostoucimi kratkodobymi z&vazky a
bankovnim U¥rem. Vlastni kapital v roce 2009 klesl a vroce @Qz byl silne
zaporny, ¢imz doslo k efektu iedluzeni spoknosti, kdy byl vSechen majetek

spole&nosti plus vlastni zdroje sp@éleosti kryty pouze cizimi zdroiji.

3.3.3 Horizontalni analyza — Vykaz zisku a ztraty

Obdobi
2005/20 | 2006/20 | 2007/20 | 2008/20 | 2009/20
Polozka 06 07 08 09 10

Trzby za prodej zboZzi -14 0 0 0 0
Vykony -905 7811 4571 -17574 -292
Vykonova spot feba 150 844 3540 -5907 -228
Pridana hodnota -1055 6967 1031| -11667 -64
Provozni vysledek hospoda Feni -549 5899 608| -10621| -15400
Finan €ni vysledek hospoda Feni -40 -242 -273 144 509
Vysledek hospoda Feni za G cetni -50
obdobi (+/-) 2 4546 224 -9268| -14877

Tabulka 5 - Horizontalni analyza Vykaz zisku a ztray

Z tabulky 5 nizeme vidt, Ze spolénost v letech 2007 a 2008 generovala vysoké
rostouci trzby. Trzby spataosti v €chto letech pochazely z podilu Hiaeni vystavby
pramyslové zény automobilky Hyundai v NoSovicich. Tylyn pozitivni dopad na
hospodésky vysledek spotmosti. V roce 2009 a 2010 byla bohuzel spotest velmi
zatizena neamkavanym propadem investic realizovanych skrzefimime spolénost
PROFID s.r.o. Veskeré usili ¥dhto letech bylo zarféno na zachranu této investice a
spole&nost jako takova vykazovala minimalni trzby. Télonobrovsky dopad na vysSi

hospodéského vysledku, kdy se dostala sgalest do hluboké ztraty.

3.3.4 Ukazatelé aktivity

Analyzou ukazatdl aktivity zjistime, jak je spolmost schopna vyuZivat §vmajetek.

Jako zdroje dat vygtu jsou pouzivany slozky aktiv.
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Ukazatel Obdobi

2005 2006 | 2007 2008 2009 2010
Obrat celkovych aktiv 1,14 0,52 0,60 0,43 0,01 0,00
Obrat stalych aktiv 1,46 0,74 0,70 0,72 0,01 0,02
Doba obratu pohledavek 57,28 129,86 58,23| 206,44 9 199,50 59 715,70
Doba obratu zavazk 0 8,25 179,74 | 84,32 169,15 771222 53 135,21

Tabulka 6 - Ukazatelé aktivity
3.3.4.1 Obrat celkovych aktiv

Tento ukazatel nantikd, s jakou efektivitou spalaost hospodd se svymi aktivy.
V optimalnich podminkach by ¢hukazatel nabyvat hodnot mezi 1,6 — 3. Bohuzé, ja
je vidét z tabulky 6, ve sledovaném obdobi se hodnotattobhkazovatele pohybovala
velmi nizko pod dopokienou hranici. To bylo Zfobeno tim, Zze spairost v tchto
letech investovala velké prastlky do dvou hlavnich projekt(rekonstrukce Hotelu
zameek, developerské&innost dcéné spoleénosti PROFID s.r.0.), ze kterych byly
ocekavany pijmy v pristich letech. BohuZzel problémy v dice spolénosti zpisobily

obrovské problémy atekavané fijmy nebyly realizovany.

3.3.4.2 Obrat stalych aktiv

Ukazatel obratu stalych aktiv se z&mje na efektivni hospodieni spolénosti se
stalymi aktivy. Pedpokladem je, aby ukazatel stalych aktiv byl nabyysSSich hodnot
nez gedchozi. Je vit, Ze tuto podminku splije. Bohuzel to vSak, stgjnjako u
predchoziho ukazatele, neznamen& pro hodnoceni vgpoje&nosti nic pozitivniho.

3.3.4.3 Doba obratu pohledavek

Tento ukazatel nanika, za jakou dobu spdleost dostane zaplaceno za poskytovani
svych vyrobk ¢i sluzeb. Optimélni hodnoty jsou do 30 dni. Jakigt, tak v celém
sledovaném obdobi je tato doba vyraegssi. Do roku 2008 byla tato doba v rozmezi
50 — 210 dni. Je piba, ale zéraznit, Ze ¥tSina pohledavek byla vedena proti tlicé
spol&nosti PROFID s.r.o. a ty &y byt splaceny, aZz po dokdeni hlavniho
investiéniho projektu této dé¢mé spolénosti. Bohuzel tyto pohledavkyugtaly dale
neuhrazeny a v poslednich dvou leteclispbil pokles trzeb obrovsky rigst tohoto

ukazatele.

50



3.3.4.4 Doba obratu zavazk

Tento ukazatel nam vypovida, jak je s@alest schopna dostat svym zavazk
Optimalni doba by ®la byt vySSi, neZz je doba obratu pohledavek. Tuidnpinku
zkoumana spotmost stidaw sphuje. Nejedna se vSak o pozitivni dopad. Spobsti

ve zkoumaném obdobi {ezre rostly kratkodobé zavazky. &8ina z nich nebyla
doposud uhrazena. Tento ukazatel n&me vystihuje zavaznost celé situace, ve které

se v sotasnosti spoknost nachazi.

3.3.5 Rozdilové ukazatele

Jedna se o0 analyzu, ktera se velasto pouzivA pro manazerskd rozhodnuti o
budoucich krocich ve spdleosti. Nekdy byvaji tyto ukazatele také ozimwany jako
fondy finartnich prostedki.

Ukazatel Obdobi

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Cist)'/ pracovni kapital 171,00]-3410,00]-5907,00 | -5283,30]-13815,82|-12463,88
Cisté pohotové prost fedky [-880,00 [-5615,00|-8417,00 | -21444,07 | -23289,73 | -21491,89
Cisty pen &Zni majetek 171,00 | -3410,00 | -6155,00 | -10879,11 | -14487,39 | -12846,37

Tabulka 7 - Rozdilové ukazatele

3.3.5.1 Cisty pracovni kapitél

Tento ukazatel @uje, jaké mnozstvi prasdkl by spolénosti Zistalo ¢i chybglo,
pokud by vSichni jeji &itelé pozadovali v jeden okamzik okamzité splacenych
pohledavek. V celém sledovaném obdobi kfoprvniho roku je hodnota tohoto
ukazatele zaporna ve velké vysi. Je tdsgbeno vysokou Urovni zavazkpol&nosti.
Jednd se o velmi negativni vysledek.

3.3.5.2 Cisté pohotové proskedky

Pt pohledu na hodnoty tohoto ukazatele ve vSech loiotige zcela jasné, Ze spitest
nebyla schopna okamzitému vyplaceni svych zavamk splatnosti. To je Zgobeno
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celkovym rostoucim trendem kratkodobych zé&vazbpol&nosti a velmi nizkou
hodnotou pe¢¢nich prostedki. Zde je jasné, Ze spdéleost nespluje pravidlo

solventnosti.

3.3.5.3 Cisty penéZni majetek

Tento ukazatel je podobny jako ukazaistého pracovniho kapitalu, avsak je odkh
od nejmén likvidni formy majetku spoknosti — zasob. To vSak néni nic na trvale
klesajici hodndat tohoto ukazatele, ktera je tgpbena stejnymtiniteli, jako je tomu

praw u ¢istého pracovniho kapitalu.

3.3.6 Ukazatelé likvidity

Diky ukazateim likvidity maZzeme zjistit, jaka je platebni schopnost spbesti. Timto

muzeme zjistit, zda je spaleost schopna v dany okamzik splatit své zavazky.

Ukazatel Obdobi

2005 2006 2007 2008 2009 2010
BéZna likvidita 1,16 0,46 0,21 0,59 0,33 0,33
Pohotova likvidita 1,16 0,46 0,19 0,39 0,31 0,32
Okamzita likvidita 0,11 0,13 0,03 0,01 0,00 0,00

Tabulka 8 - Ukazatelé likvidity

3.3.6.1 Bézna likvidita

Jak miZzeme vidt v tabulce 8 je &né likvidita spolénosti na nizké drovni. Optimalni
hodnoty tohoto ukazatele se pohybuji od 1,5 do By nizké hodnoty jsou Agobeny

vysokymi kratkodobymi zavazky a nizkou hodnotodzrteho majetku spataosti.

3.3.6.2 Pohotova likvidita

Je vidtt, Ze tento ukazatel je taktéz na velmi nizké drevorabéhu celého zkoumaného
obdobi. Zasoby spaiaosti byly az na rok 2008 velmi nizké a tudiz smmikterak

podstatny vliv na likviditu spol@osti.
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3.3.6.3 Okamzita likvidita

Z vysledki tohoto ukazatele je patrné, Ze spalest v celém zkoumaném obdobi nebyla
schopna splécet své peasplatné zavazky. To je @#pobeno pr& minimalni hodnotou
finanéniho majetku v celém obdobi ve fafnpergznich prostdki v hotovosti a na

bankovnich &tech.
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Graf 8 - Vyvoj ukazateli likvidity v letech 2005 — 2010

3.3.7 Ukazatelé zadluzenosti

Jednd se o ukazatele, diky kterymizeme zjistit, v jakém rozsahu jsou aktiva

spole&nosti kryty cizimi zdroji.

Ukazatel Obdobi

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Zadluzenost 33,39 73,35 70,17 74,88 85,70 227,30
Koeficient samofinancovani 66,22 26,53 29,76 25,09 14,30 -127,30

Tabulka 9 - Ukazatelé zadluzenosti
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3.3.7.1 Ukazatel zadluzenosti

V tabulce 9 jsou zobrazeny hodnoty miry vyuZitiidizzdroji pro financovani aktivit
spole&nosti. Je vidt, Ze mira zadluZenosti spof®sti je od roku 2006 vysokaiipem?z

v roce 2010 je tento ukazatel na tak vysoké Uraxmimizeme bez problému tvrdit, Ze

zkoumana spotmosti je silg predluzena a v kritické situaci.

3.3.7.2 Koeficient samofinancovani

Jedné se o opaou hodnotu ukazatele zadluZenosti. Jétyite spolénost ve ¥tSi mie
pro své hospodani vyuzivala vlastniho prastki pouze v roce 2005. V DalSich letech

se tento powr obratil, gicemz je vidt, Ze v poslednim roce jiz Zadny majetek nebyl

kryt vlastnimi zdroji.
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Graf 9 - Vyvoj ukazateli zadluZenosti v letech 2005 — 2010
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3.3.8 Ukazatelé rentability

Jedna se o jedny z nesledogjdfth ukazatei financni analyzy. Vypovidaji nam, jak je

spole&nost schopna zhodnocovat vlastni i poskytnuta aktiv

Ukazatel Obdobi

2005| 2006| 2007 | 2008 2009 2010
Rentabilita celkovych aktiv -7,13| -8,57| 16,43| 9,35 -15,31 -168,58
Rentabilita vlastniho kapitalu -10,75| -32,29| 55,20 | 37,27 -107,10 132,42
Rentabilita vioZzeného kapitalu -2,88| -6,64| 23,46| 14,05 -13,64 -168,03
Rentabilita trzeb -6,26 | -16,40| 27,26 | 21,56| -1569,52 -38 915,88

Tabulka 10 - Ukazatelé rentability

3.3.8.1 Rentabilita celkovych aktiv

Z davoda zapornych vysledk hospod&eni miZzeme interpretovat vysledky pouze
v letech 2007 a 2008, kdy hodnoty rentability celidoo kapitadlu byly na dostajici

urovni.

3.3.8.2 Rentabilita vlastniho kapitalu

Opet zde v zavislosti na zaporny vysledek hospedaspolénosti mizeme bréat v potaz
hodnoty v letech 2007 a 2008, kdy tstedku pomirné vysokému vysledku

hospodé&eni dochazelo k dost&®mu zhodnocovani vlastnich zdrgpole&nosti.

3.3.8.3 Rentabilita vioZzeného kapitalu

V letech 2007 a 2008 byla rentabilita vioZzenéhoitiégyp také na pozitivni drovni.
Dostat€éna urove je stanovena v rozmezi 12 — 15%i¢pmz nad 15% se jedna o velmi

pozitivni vysledek profdpadné investory.

3.3.8.4 Rentabilita trzeb

Tento ukazatel namika, jaky ma podil zisk na celkovych trzbach spoteti. Ot
v letech 2007 a 2008 byl tento podil na vysoké nroeoz v &chto letech rdlo

pozitivni vliv.
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3.3.9 Soustavy ukazatek

Velmi dilezitou analyzou finatmiho zdravi spolaosti je analyza soustavy ukazéatel
Tato analyza nam dava komplexni pohled na Zivotgsubst spolénosti. Jedna se o
soustavy jednotlivych ukazatelkteré jsou dopkny vahamiimz je utena dilezitost
daného ukazatele na celkovém vysledku.

3.3.9.1 Altman v model finanéniho zdravi Z-skoére

Tento model je sestaven &tpponerovych ukazatel. Dulezitost €chto ukazatdi poté

uréuji dané véhy.

Obdobi X1 X2 x4 X4 LD Z-skore
0,717 0,847 3,107 0,42 0,998
2005 0,022 0,000 -0,089 0,929 1,135 1,097
2006 -0,231 -0,032 -0,206 0,226 0,521 0,278
2007 -0,191 -0,050 0,729 0,113 0,601 1,202
2008 -0,092 0,043 0,437 0,057 0,433 0,878
2009 -0,281 0,138 -0,424 0,058 0,010 -0,498
2010 -0,743 0,026 5,221 0,064 0,004 5,869

Tabulka 11 - Altmaniv model Z-skére

Tento model naniikd, zda je spolaost schopna zdravaist a vyvijet se. Hodnoty pod
hranici 1,2 nantikaji, Ze spolénost se nachazi v kritické oblasti a blizi se kkbatu.
Vysledky nad 1,2ikaji, Ze spolénost se sémito rostoucimi hodnotami bliZi&t8i
prosperi. Zkoumana spotmost byla v optimalnich hodnotach pouze néapku svého
pusobeni a poté vroce 2007, kdy dosahovala vyssigmip Z hodnot v ostatnich

s

letech je jasné, Ze spoleost se nezadrzitedrblizi k bankrotu.

3.3.9.2 Index davéryhodnosti INO5

Tento Index je podobny svou strukturou Altmanovudeda. Na rozdil v3ak od
Altmanova modelu, ktery jetpodns stav¥n na podniky psobici na americkém trhu, je

tento index konstruovan pro podminky sgalesti gisobicich WCeské republice.
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Obdobi V1 V2 V3 V4 V5 INO5
0,13 0,04 3,92 0,21 0,09

2005 0,389 n/a -0,113 0,241 0,106 n/a
2006 0,177 -1,224 -0,260 0,122 0,043 -1,142
2007 0,185 0,697 0,920 0,128 0,030 1,961
2008 0,174 0,446 0,551 0,094 0,068 1,332
2009 0,152 -0,552 -0,535 0,005 0,037 -0,893
2010 0,057 -19,658 -6,587 0,107 0,038 -26,043

Tabulka 12 - Index divéryhodnosti INO5

Tento model je obdobny, jak modetedchozi. Optiméalni hodnoty jsou zdecemy
spodni hranici 0,9, pod kterou se nachazeji pokdi blizici se k bankrotu. Jak je &td
z tabulky 12 spolost prosperovala v letech 2007 a 2008, kdy realzo trzby
z podilu nafizeni pfimyslové zony v NoSovicichtimz dosahla kladného dostéte
vysokeho vysledku hospoigai. V dalSich letech je jasny trend sgalesti blizici se

k bankrotu.

Z téchto dostupnych podkléde vice jak rejma slozita situace spdéleosti, ktera bez

vstupu kapitalu naipchodné obdobi nebude schopna sama situaci stafailiz

3.4 Duvody krize spole&nosti

3.4.1 Situace spolénosti do spolu®asti v developerskem projektu

Ekonomicka situace spaieosti CAMFI s.r.o0. byla v obdobi roku 2005 az 2G@wisla

na provadni ¢innosti pro teti subjekty na zakl@dmandatnich smluv. V tomto obdobi
spole&nost vykazovalaifjmy zaji¥ujici tvorbu zisku se vzestupnou tendencitg@me

jej datovat do konce roku 2007. S ohledem na téreod bylo rozhodnuto ocasti
spolg&nosti CAMFI s.r.o. na rekonstrukci nemovitosti zgapnZameek”, kterou
zakoupil do osobniho vlastnictvi jediny vlastnikieglnatel spokénosti pan Jaroslav
Camfrla. Tento objekt #h vSechny pedpoklady na provedeni rekonstrukce s cilem
vybudovani malého hotelu s kongresovym zazemim @o&ajm¢ nabidkou
restauranich sluzeb. Spot@ost CAMFI s.r.o. v tu dobu nemohla dosdhnout n& uv

pro zakoupeni nemovitosti, proto byla zvolena vadakdy nemovitost odkoupil pan

57



Jaroslav Camfrla jako fyzicka osoba a planovandwnstrukci provede spalpost
CAMFI s.r.o. svyuzitim dohody o budoucim odkupumoeitosti do majetku
spole&nosti. V obdobi roku 2008 se v regionu RoZnov paedifi®dsEm otviraly doténi
programy z Evropskych rozvojovych fainé spolénost byla schopna splnit zakladni
podminky pro dast v tomto dotnim programu. Proto sp@leost CAMFI s.r.o0. zéala
od zaatku roku postuph do ¢ervna 2008 zpracovavat kompletni dokumentaci pro
Zadost o dotaci v ramci vyzvy 06/2008 programu Begiini operéni program Sedni
Morava, prioritni osa 3 Cestovni ruch, oblast pagp8.1 Integrovany rozvoj
cestovniho ruchu, podoblast podpory 3.3.1 Podri#deinfrastruktura a sluzby na
Gzemi definovaném oblasti podpory 3.1 — RoZnovgkdost spolknosti CAMFI s.r.0.
nebyla komisi pro hodnoceni Zadateki Zlinském kraji vybrana pro ziskani dotace.
Z davoda pridéleni nizkého podilu finamich prostedki z dotaci pro tuto oblast

(RoZnovsko) byly vybrany pouze dva cizi projekty.

3.4.2 Dopady (kasti spolé&nosti v developerském projektu

Patatkem roku 2007 fiistoupila dcéina spolénost PROFID s.r.o. k zahdjeni realizace
prvniho developerského projektu, a to vystavthbytovych domu v Kolit v objemu
300 milioni korun v prodejnich cenach. Vihu pripravy tohoto projektu na ja
roku 2007 se dopustili mandaZeodpowdni za pipravu stavebni zakazky fatalniho
pochybeni fi vyhodnocovani nabidek na staveliminost, které ovlivnilo budoucnost
celého projektu. Jelikoz tato developerska spraist a matiska spolénost CAMFI
s.r.o. jsou ekonomicky propojené subjekty & aipolé&nosti jsou s majoritni dasti
jediného vlastnika spaleosti CAMFI s.r.0., byl draz @i tvorbé finantniho planu pro
realizaci developerského projektu hodnocen jakorpni i ve vztahu k finatnimu
planu matéské spolénosti. Zahajeny developersky projekegdstavoval totiz vystavbu
tii bytovych doni s 52 bytovymi jednotkami v kazdém z nich a uz eétka roku 2007
byly od budoucich kupujicich vybirany rezeimh poplatky na koupi budoucich
dokortenych bytovych jednotek. Dopady chybného rozhodautadani stavby vedly
vSak k velkémucasovému posunu celého projektu, ktery byl¢asinocrgn tim, Ze
vybrany dodavatel stavebnich praci kratce po zah&tavebnich praci ze zakéazky
odstoupil a smlouvu o dilo nepodepsal z titulu &kxe postavenych podminek pro

plnéni zakazky ze strany zastupitivestora. Rok 2007se vyzimval nebyvale vysokou
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aktivitou ve stavebnictvi, takze nebylo mozno vigbhémcasovém obdobi zajistit
nového renomovaného dodavatele stavebnich pradb rof@stupujiciho dodavatele.
Druhy spolénik v developerské spdaleosti, PRODECOM s.r.o.,fedlozZil nabidku na
realizaci zahajeneho projektu vlastnimi silami.nedem na neexistenci odpovidajicich
referenci ve stavebni vyrédstoupila od financovani projektu banka Volksb&xk
ProtoZze uZz byly postugncerpany i zalohy klierit na kryti naklad zahajenych
stavebnich praci, rozhodl se majoritni vlastniklefmsti CAMFI s.r.o. k financovani
vystavby minimalg po dobu zajigini dalSich investnich prostedki vlastnimi zdroji.
To se pod#lo ¢asteénd na za&atku roku 2008, kdy'SOB a.s. odsouhlasila &vna
vystavbu prvniho bytového domu, stim, Ze po vyleegni pabéhu projektu v prvni
poloviré roku 2008 poskytne investii UWr i na zbyvajici dva bytové domy. V tomto
obdobi se v3ak uz i@eské republice zaly projevovat vlivy celositové hospod&ké
krize, ktera mnila likvida¢cni dopad pro mnoho developerskych prajektoblasti
realitnich trti. V daném okamziku bylo bezpodméne nutné dokotit minimalne
prvni bytovy dim s cilem zaji&ni trzeb v maximalnim objemu pro Kkrytiijpek
bankovnich i nebankovnich finamich Ustau. Proto vedeni spataosti CAMFI s.r.o.
ucinilo kroky k maximélnimu napkni vySe uvedeného cile ifipvédomi, Ze ve
spol&nosti CAMFI s.r.0. bude nedostatek figaich prostedki na kryti investiniho
rozvoje spolénosti ve vztahu k projektu vybudovani malého hotelkongresovym

zazemim.

3.4.3 Upadkova situace spol&nosti v druhé poloviné roku 2010

Vlastnik spolénosti CAMFI s.r.o. i v dalSim obdobi piizibval ¢innosti spolénosti
vzniklé situaci ve vztahu k netgmému developerskému projektu fligé spolénosti a
bohuZel se v tomto obdobiczd také projevovat dopad hospesie krize i do mnoZstvi
zakazek, ve kterych by se mohlgastnit svoji praci manatiespole&nosti. Tim
dochézelo postugnke snizovani fijmia spol&nosti a od z&atku roku 2010 nesta
spole&nost CAMFI s.r.o. zadnéigjmy ze svych obchodnickinnosti. Proto bylo
rozhodnuto zastavitfjpravovany projekt Hotel Zantek a zamistnanci spolénosti
piipravovani pro tuto oblast zruSili postwppracovni porér dohodou. Ve spobmosti
zastali jenétyti zaméstnanci, kté zajistili dokorteni prvniho bytového domu v Kolin
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developerského projektu doeé spolénosti a provadli nezbytné administrativni
¢innosti ve spolénosti CAMFI s.r.o.

60



4 Vlastni navrh reseni

V piedchozicésti této prace jsem se zétihna posouzeni minulého a s@sného stavu
spole&nosti, ktera, jak je z vySe uvedeného, se nachéhiboké hospodéké krizi. Po
dukladném posouzeni kapitalové struktury spotesti jsem dosf k zawru, Ze jediné
mozné feSeni sp&iva v navySeni zakladniho kapitalu spolesti. Tento krok je
nezbytny, jelikoZz spolaost v poslednich letech neprodukovala Zadny zisk a
v poslednim roce 2010 se dokonce diky velmi Spatné@wmspodéskému vysledku

dostal vlastni kapital spaleosti do zapornych hodnot.

Obecré zaporny vlastni kapitdl nemusi znamenatéjggbblémy obrovského rozsahu.
V piipadech, kdy vznik zaporného vlastniho kapitalu zj@isoben ¢ekavanym
zapornym vysledkem hospaeai (p@&ateini investici) a v dalSim obdobi jeéekdvan
obrat a vyrovnani ztrat minulych let, nemusi spodest z&it premySlet o konkurznim
fizeni a o Upadku. Situace je vSak jind u spaeti, které delSi dobu vykazuji ztratu a

nejsou schopné dostat svym zavamkkteré jsou po splatnosti.

Spole&nosti, ktera vykazala zaporny vlastni kapital, Wl povinnost svolat valnou
hromadu bez zbyteého odkladu od zji8hi zaporné hodnoty vlastniho kapitalu pro

dikladné proséeni a navrhnutiesen.
TakovatoreSeni mohou byt néilad tyto:

» Hospodar‘ske ztraty budou kryty zisky z nasledujicich let.

o Jedna se o situaci uvedenou jiz vySe, kdy sjpol&t planuje zajighi
financovani progednictvim gijma ocekavanych z doka®ené investini
¢innosti, které uhradi ztraty minulych let.

» Finanéni prostiedky do vlastniho kapitalu formou priplatku spoleénika.

o Podle Obchodniho zdkoniku § 12Xiia byt poskytovan povinny nebo
dobrovolny giplatek spoléniki do vlastniho kapitalu mimo zakladni
kapital spolénosti. Povinny fiplatek spolénika mize naidit valna

hromada a to aZz do vySe poloviny zakladniho kapitgpol€nosti.

® Dle Obchodniho zakoniku § 128 odst. 2.
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Dobrovolny giplatek odsouhlasen valnou hromadou neni omezem svo
vySi.
o Prijaty priplatek spolénika je poté zachycen v rozvaze v polozce Ostatni
kapitalové fondy.
* ZvySeni zakladniho kapitalu.
o DalSi moznosti vedouci k vyrovnani vlastniho kdpitapol€nosti je

zvySeni zakladniho kapitalu pgitym, ¢i neperzitym vkladem.

Vzhledem k situaci ve spaleosti se v nasledujicim navrhu se budu zabyvatépra
moznosti zvySeni z&kladniho kapitalu spotesti.

4.1 NavysSeni zakladniho kapitalu spol&nosti

Jak je patrné ziflohy ¢. 6, vlastni kapital spoaosti je v roce 2010 velmi zaporny.
Tato situace je Appobena zapornym vysledkem hospedd ve vysi -20 mil. Cizi
zdroje spolénosti v tomto roce jsou ve vysi 27 mil.céhoz kratkodobé zavazkyigsi
spolenosti ¢ini 21,5 mil. Tato situace je velmi kritickd a pedfakona o konkurzu a
vyrovnani § 1 je spotmost v Upadku, pokud ma vicerielt a neni schopna po delSi
dobu plnit své zavazky. Dale je podle § 3 spobst nucena na sebe neprodi@odat

navrh na prohlaseni konkurzu.

Pokud nechce spdleost skouiit v likvidaci, musi vedeni spataosti v tomto pipact

pristoupit k zasadnim zénam formou restrukturalizace podniku.

Spole&nost CAMFI s.r.o. ma vroce 2010 kratkodobé zava2Ry5 mil. Zavazky

spoleénosti jsou v cca 7 mil.&&i spole&nikam, 5,5 mil Vici spol&nosti FREKOMOS

s.r.o., 4 mil. ¥¢i statu za odvody da&rz @ijmu a za odvody za zamstnance a dale 5
mil ostatni zavazky. Spaleost mé dale bankovni &vwe vysi 5,9 mil.

Je zcela jasné, Ze spat@st nebude ve stavajici situaci schopna dostéh 2avazkm.
Spole&nost by v pipadct insolvergniho fizeni byla schopna vyplatit ze svého majetku
pouze zavazky Wi zamestnan@m ve vySi nevyplacenych mezd. Ostatrifitele

nebudou moci byt vyplaceni, jelikoZz spéat®st nema na tuto thradu dalSi majetek.
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Spole&nost CAMFI s.r.o. réla piavodre v planu provozovat v Roznéypod Radhosm
kongresové centrum Hotel Zaosek. Bohuzel v ramci néfnivého vyvoje dcéné
spole&nosti, jak je uvedeno vySe, byl z firarich divodi tento plan pozastaven a
spole&nost skoglila zadluzena. Jedinou moznou variantou dlouhodobggjisSeni
budoucich fijma spol&nosti je v sotiasnosti realizace dostavby a z&jistnasledného
provozu Hotelu Zamk.

Zajiseni budoucich fijma spole&nosti vSak neni jedinym problém. Druhym
podstatnym krokem je stanoveniuspbu, jak docilit vyptadani sotasnych ¥iitela

spole&nosti.

Vychodiskem této kritické situacetire byt pouze jednieSeni. Je pétba, aby doslo k
jednani s ¥fiteli za &elem navrhu na kapitalizace pohledavek, které niagiol€nost
FREKOMOS s.r.o0. a Jaroslav Camfrla v celkové vy&B63 900 K. Tyto pohledavky
budou zapdteny proti pohledavkam na splaceni vkladiiimto by se spotost
FREKOMOS s.r.0. stane spotekem ve spoknosti CAMFI s.r.0. Sotasny majitel
spole&nosti tedy dale do zakladniho kapitalu viozi nertasti Zameéek, ktera je

oceréna na 10 798 000K ¢imz si spolénost zajisti mozné budoudfijny.

Pokud ma byt tedyéEka situace spotaosti vireSena je pdeéba navrhnout moznosti
budouciho vyvoje spodaosti v navaznosti na spolupréaci gasného vedeni spaéleosti
CAMFI s.r.0. se spotamosti FREKOMOS s.r.o.

Spoleénost FREKOMOS s.r.0. je spdéleost primar se zabyvajici stavebginnosti.
AvSak dalSi aktivitou této spdaleosti je také hotelova a restatmacinnost acinnosti
spojené s rekreaci (provozovani ski atedj.). Tato spolénost vlastni a provozuje

hotelové a rekremi komplexy v Beskydech nedaleko RoZnova pod Radimos

Spole&nost FREKOMOS s.r.o. jisttusi, Ze jeji pohledavka nejspiSe nebude uhrazena.
AvSak nabidkaeSeni, které je zaloZzené na spohsii ve spoléenost CAMFI s.r.o. fi
realizaci Hotelu Zammk a podilenim se na zisku z realizace tohoto émam
prostednictvim kapitalizace své pohledavky,uze byt pro takovouto spaleost
zajimavé. Proto by mohly nésledujici navrhy byt gpol&nost FREKOMOS s.r.o. také

piinosem.

"Viz. Obchodni zakonik § 59 odst. 8 a § 125 odst. 1
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Je uvazovéano oitech variantach budouciho vyvoje spolaosti:

1. Kapitalizace pohledavek spéteosti FREKOMOS s.r.0. a Jaroslava Camfrly.
Jaroslav Camfrla vloZzi do majetku spoiesti objekt Hotel Zamek. Dale
spolénost FREKOMOS s.r.o. poskytne finami prostedky na splaceni
kratkodobych zavazkspole&nosti a dale poskytne finami prostedky pro nutné
investice do dokafeni rekonstrukce Zaniku ve vysi 3 mil. K.

2. Kapitalizace pohledavek spoheosti FREKOMOS s.r.o. a Jaroslava Camfrly.
Jaroslav Camfrla vloZzi do majetku spoiesti objekt Hotel Zamek. Dale
spolgénost FREKOMOS s.r.o. poskytne firgm prostedky nutné pro
vyporadani se sdfiteli spole&nosti. Finakni prostedky nutné pro investice do
dokorteni rekonstrukce Hotelu Zawek ve vysi 3 mil. K budoucerpany ze
stavajiciho navyseného bankovnih@niv

3. Kapitalizace pohledavek spolesti FREKOMOS s.r.o. a Jaroslava Camfrly.
Jaroslav Camfrla vlozi do majetku spmiesti objekt Hotel Zamek. Ostatni
finanéni prostedky pro vypoadani s wfiteli a prostedky pro dokodeni
rekonstrukce tohoto objektu budderpany z navySeného bankovnih@niv

Jako metodiku pro vyget ukazatel pro stanovenifijmu a vydaji jsem pouZil ve
vSech navrhovanych variantach statistické Udajedewé pro Zlinsky kraj v dané

podnikatelské oblasti (hoteliérstvi).
Celkoveé trzby a naklady z provozu jsou planovangi@aytizenosti nasledon

1. rok —50% vytiZzenost kapacit Hotelu Zarak.
2. rok — 60% vytiZzenost kapacit Hotelu Zatak.
3. rok — 65% vytizenost kapacit Hotelu Z&tak®

Odpisy jsou stanoveny rovneémé podle odpisové skupiny 6, charakteristické pro

administrativni budovy a budovy haiel nasledujici vysi:

eV prvnim roce odpisovani podle odpisové sazby 1,02.

8 Jedna se o pmérnou vytizenost ve Zlinském kraji ziskanou ze zi€gského statistickéhaadu.
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+ V ostatnich letech podle odpisové sazby 2,02

Prehled nutnych investnich naklad pro zahajeni provozu Hotelu Zadek je

znazorgn v pgilozec. 1.
4.1.1 Varianta 1

4.1.1.1 Popis

Tato varianta fedpokldda, Ze dojde ke kapitalizaci pohledavek espokti

FREKOMOS s.r.0. a Jaroslava Camfrly v celkové 3i363 900 K. Dale Jaroslav
Camfrla vloZzi do spolmosti objekt Hotel Zamek v hodnat 10 798 000 K.

Spoleénost FREKOMOS s.r.0. zaroweposkytne finatni prostedky pro vyplaceni
kratkodobych zavazk ve vysi 8 127 680 & a dale prosedky pro dokodeni

rekonstrukce nutné pro zahajeni provozu Hotelu Zaékeve vysSi 3 mil. Emito

prostedky bude navy3en zakladni kapital spotssti a spolénost FREKOMOS s.r.0.
timto ziska 50% podil ve spdleosti CAMFI s.r.o.

4.1.1.2 Realizace

Samotnda realizace této varianty &p@ v disledném zpracovani plama vyrovnani
veSkerych zavazkspol&nosti z prosedki viozenych spoknosti FREKOMOS s.r.o0. a
dokortovaci prace na rekonstrukci Hotelu Z&mle z vioZzenych progtdki spol€nosti
FREKOMOS s.r.0. Z&tek provozu je planovan od roku 2012.

K realizaci této varianty je zagebi postupovat v nasledujicich krocich:

» Zajistni vSech podklai nutnych pro vyisleni veSkerych zavailspole&nosti.

» Sestaveni finamiho planu budouciho mozného realného vyvoje.

* Dohoda s ¥fiteli o kapitalizaci pohledavekixi spole&nosti CAMFI s.r.o.

* Dohoda o poskytnuti vkladu spoitgki do spolénosti ve fornd financnich
prostedki a objektu Hotelu Zandek.

° Dle Zakona o dani zifima § 31 odst. 1 a).
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* Dohoda s wtiteli spol&nosti CAMFI s.r.o. o uhradzavazk a bankovniho
avéru — sestaveni splatkoveho kalereda

» Stanoveni nového organtzdho fadu spolénosti s 50ti% podilem kazdého ze
spolenika.

* Dohody se stavebnintadem.

» Rekonstrukce Hotelu Zarmek z prostedki vioZzenych spoknosti FREKOMOS
S.r.0.

» Kolaudace Hotelu Zantek.

* Vybérovatizeni na pozice personalu.

» Zahdjeni provozu.

4.1.1.3 Ekonomicka kalkulace

Celkové investini ndklady projektu jsou tovany takto:

* Investini naklady na pgzeni nemovitosti ve vysi 10 798 00@.K
* Investini ndklady na rekonstrukci nemovitosti ve vysi 8 QD0 K.

* Vklad spolénika na Uhradu zavailspole&nosti ve vySi 8 127 680K
Uhrada bankovniho éw spolénosti (splatkovy kalendéiz prilohag. 2):

* VevysSi5 821230 K

+ Urok dle smluvnich podminek 4,25% p. a.
» Splatka ngsi¢ni.

* Podobu5 let.
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Obdobi 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Investice Celkem 21925

Investi¢ni naklady 13798

Splaceni bankovniho Gvéru 5821

Vklad na splaceni zavazku 8128

Trzby provozni 13544 16253 17608 17608 17608 17608 17608 17608 17608 17608
Vynosy Provozni 13544 16253 17608 17608 17608 17608 17608 17608 17608 17608
Spotfeba materialu 3175 3810 4127 4127 4127 4127 4127 4127 4127 4127
Spotfeba energie 480 564 606 606 606 606 606 606 606 606
Oprava a udrzba 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120
Sluzby 545 545 545 545 545 545 545 545 545 545
Pojisténi 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60
Mzdové naklady 3192 3192 3192 3192 3192 3192 3192 3192 3192 3192
N&kl. Soc. a zdrav. Poj 1085 1085 1085 1085 1085 1085 1085 1085 1085 1085
Odpisy 141 279 279 279 279 279 279 279 279 279
Finanéni naklady 227 180 132 82 29 000 0,00 000 0,00 0,00
Naklady celkem 9025 9835 10146 10096 10044 10014 10014 10014 10014 10014
HV Hruby 4520 6418 7461 7512 7564 7594 7594 7594 7594 7594
Sazba dané z pfijmu 019 019 o019 019 019 019 019 019 0,19 0,19
Dan 859 1219 1418 1427 1437 1443 1443 1443 1443 1443
HV Cist)'/ 3661 5199 6044 6084 6127 6151 6151 6151 6151 6151
Splatky Gvéru 1068 1114 1162 1213 1265 0,00 000 000 0,00 0,00
Penézni pfijmy 2734 4364 5160 5151 5141 6429 6429 6429 6429 6429
Diskontni faktor 1,00 091 08 075 068 062 056 051 047 042 0,39
Diskontované p Fijmy 2486 3606 3877 3518 3192 3629 3299 2999 2727 2479

Tabulka 13 - Prehled peréznich p¥ijmi varianty 1 v tis. Ké&.

4.1.2 Varianta 2

4.1.2.1 Popis

Druha varianta fedpoklada, Ze dojde ke Kkapitalizaci pohledavek espokti
FREKOMOS s.r.0. a Jaroslava Camfrly v celkové 3i363 900 K. Dale Jaroslav
Camfrla vlozi do spolmosti objekt Hotel Zamk v hodnat 10 798 000 K. Oproti
piedchozi variagt se zde fedpoklada, Ze spalerost FREKOMOS s.r.o. nebude
ochotna vkladat do spaleosti finargni prostedky pro dokoteni rekonstrukce. Tato

spole&nost vSak uhradi zavazky spaétesti CAMFI s.r.o. (odkoupi pohledavky
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véfiteli). Témito prostedky bude navySen zékladni kapital spotesti a spolénost
FREKOMOS s.r.0. timto zisk& 30% podil ve spotesti CAMFI s.r.o.

Investice do rekonstrukce ve vysi 3 mil. bu@gpana z navySeného bankovniheéray
ktery bude ve vySi 8 821 00K

4.1.2.2 Realizace

Na rozdil od pedchozi varianty dojde k Uhradzavazk spol€nosti z prosedki
poskytnutych spolmosti FREKOMOS s.r.o. Finani prostedky nutné pro
rekonstrukci Hotelu Zangek budoucerpany z navyseného bankovnih@niv Zatatek

provozu je planovan od roku 2012.
K realizaci této varianty je zagebi postupovat v nasledujicich krocich:

» Zajisteni vSech podklainutnych pro vyisleni veSkerych zavailspol€&nosti.

» Sestaveni finamiho planu budouciho mozného realného vyvoje.

* Dohoda s ¥fiteli o kapitalizaci pohledavekixi spole&nosti CAMFI s.r.o.

* Dohoda s bankou o navySenif spol€nosti.

* Dohoda o poskytnuti vkladu spoéigki do spolénosti ve fornd financnich
prostedki na vyplaceni &titelt a samotny vklad objektu Hotelu Zated.

* Dohoda ocerpani finadnich prostedki na rekonstrukci Hotelu Zarsek z
navysSeného bankovniho &u — sestaveni splatkového kalefeda

» Stanoveni nového organtzdho fadu spolénosti s 30% podilem spdleosti
FREKOMOS s.r.o.

* Dohody se stavebnintadem.

* Rekonstrukce Hotelu Zarsek z prostedk poskytnutého bankovniho &w.

» Kolaudace Hotelu Zantek.

» Vybérovaiizeni na pozice personalu.

» Zahdjeni provozu.
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4.1.2.3 Ekonomicka kalkulace

Celkové investini naklady projektu jsou tovany takto:

» Investini ndklady na pidzeni nemovitosti ve vysi 10 798 00@.K

* Naklady na uhradu zavazlspole€nosti ve vysi 8 127 680K
Uhrada bankovniho éw spoleénosti (splatkovy kalendéiz prilohag. 3):

* Ve vysi 8821 000 K

» Ztoho:
o Investini ndklady na rekonstrukci nemovitosti ve vysi ® QD0 K.
o Dosavadni vySe nesplacenéhenins 821 000 K.

« Urok dle smluvnich podminek 5,5% p. a.

» Splatka ngsi¢ni.

* Podobu 10 let.
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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Investice Celkem 27747
Investi¢ni naklady 10798
Splaceni bankovniho Gvéru 8821
Vklad na splaceni zavazku 8128
Trzby provozni 13544 16253 17608 17608 17608 17608 17608 17608 17608 17608
Vynosy Provozni 13544 16253 17608 17608 17608 17608 17608 17608 17608 17608
Spotfeba materialu 3175 3810 4127 4127 4127 4127 4127 4127 4127 4127
Spotfeba energie 480 564 606 606 606 606 606 606 606 606
Oprava a udrzba 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120
Sluzby 545 545 545 545 545 545 545 545 545 545
Pojisténi 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60
Mzdové naklady 3192 3192 3192 3192 3192 3192 3192 3192 3192 3192
N&kl. Soc. a zdrav. Poj 1085 1085 1085 1085 1085 1085 1085 1085 1085 1085
Odpisy 141 279 279 279 279 279 279 279 279 279
Finanéni naklady 468 430 389 346 301 253 203 149 93 34
Naklady celkem 9266 10085 10403 10361 10315 10268 10217 10164 10107 10048
HV Hruby 4279 6169 7204 7247 7292 7340 7391 7444 7501 7560
Sazba dané z pfijmu 019 019 019 019 019 019 019 0,19 0,29 0,19
Dan 813 1172 1369 1377 1386 1395 1404 1414 1425 1436
HV Cisty 3466 4997 5836 5870 5907 5946 5987 6030 6075 6124
Splatky Gvéru 681 719 760 802 848 895 946 999 1056 1115
Provozni Cash flow 2926 4556 5355 5347 5338 5329 5319 5309 5298 5287
Diskontni faktor 100 091 08 075 068 062 056 051 047 0,42 0,39
Diskontované Cash flow 2660 3766 4023 3652 3314 3008 2730 2477 2247 2038

Tabulka 14 - Prehled peréznich p¥ijmi varianty 2 v tis. K¢&.

4.1.3 Varianta 3

4.1.3.1 Popis

Posledni navrhovana variantaegpoklada, Ze dojde ke kapitalizaci pohledavek
spolé&nosti FREKOMOS s.r.0. a Jaroslava Camfrly v celkeoy& 13 363 900 K Déle
Jaroslav Camfrla vlozi do spdéteosti objekt Hotel Zantek v hodnat 10 798 000 K.
Oproti gredchozim variantam se zdéepdpoklada, Zze spalrost FREKOMOS s.r.o.
nebude ochotna vkladat do spwolesti jakékoliv finakdni prostedky. Timto bude
navysen zakladni kapital spotesti a spolénost FREKOMOS s.r.o. timto ziska 15%
podil ve spolénosti CAMFI s.r.o.
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Zavazky ostatnichétitel budou splaceny navySenym bankovnindrémn, ktery bude
navysen na 16 949 000KCéastka 3 mil. z tohoto @u bude poskytnuta na dokemni
rekonstrukce objektu Hotel Zaek.

4.1.3.2 Realizace

Od predchozich variant se tato liSi tim, Ze spotst FREKOMOS s.r.o. pouze
pristoupi na kapitalizaci pohledavky za ziskani 158diju ve spolénosti CAMFI s.r.o.
K Uhradt zavazk spol€nosti dojde prosednictvim ziskanych fingmich prostedki
po dohod s bankou o navySeni stavajicihoéiiv Dale bude prostdnictvim Géru
financovana i rekonstrukce ve vysi 3 mil.cagek provozu je planovan od roku 2012.

K realizaci této varianty je zagebi postupovat v nasledujicich krocich:

e Zajistni vSech podklai nutnych pro vyisleni veSkerych zavailspole&nosti.

» Sestaveni finamiho planu budouciho mozného realného vyvoje.

» Dohoda s ¥titeli o kapitalizaci pohledavekii spol&nosti CAMFI s.r.o.

* Dohoda s bankou o navySenitiv spol€nosti.

* Dohoda o poskytnuti vkladu spoteka do majetku spolaosti ve forn¢ vkladu
objektu Hotelu Zamiek.

» Dohoda s wiiteli spol&nosti CAMFI s.r.o. o uhradzavazk z navySeného
bankovniho Usru — sestaveni splatkového kalerala

e Stanoveni nového organizdho fadu spolénosti s 15% podilem spdieosti
FREKOMOS s.r.o.

* Dohody se stavebninfadem.

» Rekonstrukce Hotelu Zarmsek z prostedki poskytnutych bankou.

» Kolaudace Hotelu Zantek.

» Vybérovatizeni na pozice personalu.

» Zahdjeni provozu.
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4.1.3.3 Ekonomicka kalkulace

Celkové investini naklady projektu jsou tovany takto:
» Investini ndklady na pidzeni nemovitosti ve vysi 10 798 00@.K
Uhrada bankovniho éw spoleénosti (splatkovy kalend&iz prilohag. 4):

* Ve vysi 16 949 000 K

» Ztoho:
o Investeni naklady na rekonstrukci nemovitosti ve vySi ® @D0 K.
o Naklady na uhradu zavazlspol&nosti ve vysi 8 127 680K
o Dosavadni vySe nesplacenéh@nins 821 000 K.

« Urok dle smluvnich podminek 5,5% p. a.

» Splatka ngsi¢ni.

* Podobu 10 let.
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Obdobi 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Investice Celkem 21925

Investi¢ni naklady 13798

Splaceni bankovniho Gvéru 16949

Vklad na splaceni zavazku

Trzby provozni 13544 16253 17608 17608 17608 17608 17608 17608 17608 17608
Vynosy Provozni 13544 16253 17608 17608 17608 17608 17608 17608 17608 17608
Spotfeba materialu 3175 3810 4127 4127 4127 4127 4127 4127 4127 4127
Spotfeba energie 480 564 606 606 606 606 606 606 606 606
Oprava a udrzba 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120
Sluzby 545 545 545 545 545 545 545 545 545 545
Pojisténi 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60
Mzdové naklady 3192 3192 3192 3192 3192 3192 3192 3192 3192 3192
N&kl. Soc. a zdrav. Poj 1085 1085 1085 1085 1085 1085 1085 1085 1085 1085
Odpisy 141 279 279 279 279 279 279 279 279 279
Finanéni naklady 900 826 748 666 579 487 390 287 179 64
Naklady celkem 9697 10481 10762 10680 10593 10501 10404 10301 10193 10079
HV Hruby 3847 5773 6846 6928 7015 7107 7204 7306 7415 7529
Sazba dané z pfijmu 0,19 0,19 0,19 0,19 0,19 0,19 0,19 0,19 0,19 0,19
Darn 731 1097 1301 1316 1333 1350 1369 1388 1409 1431
HV Cisty 3116 4676 5545 5612 5682 5757 5835 5918 6006 6099
Spléatky avéru 1308 1381 1459 1542 1629 1721 1818 1920 2028 2143
Penézni pfijmy 1949 3573 4364 4349 4332 4315 4296 4277 4256 4234
Diskontni faktor 1,00 091 0,83 0,75 0,68 0,62 0,56 0,51 0,47 0,42 0,39
Diskontované p Fijmy 1772 2953 3279 2970 2690 2436 2205 1995 1805 1633

Tabulka 15 - Prehled peréznich p¥ijmi varianty 3 v tis. K¢&.

4.2 Vyhodnoceni navrhovanych variant

V piedchozi kapitole jsem vystlil a popsal jednotlivé navrhované varianty. Nyai
potreba zjistit, ktera varianta by byla s ohledem natasnou situaci tou nejvhogsi.

K posuzovéni efektivnosti jednotlivych variant byshwZivat tyto metody:

» Doba navratnosti jednotlivych variant v letech.

* Metodacisté sodasné hodnoty p&anich gijmu v tisicich.

» Index ziskovosti jednotlivych variant.

* Metoda stanoveni vrititiho vynosového procenta jednotlivych navrhovanych

variant.
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Pii stanovovani diskontni sazby jsentihfizel k poZadavikm minimalniho vynosu

(stétni dluhopisy) a vyse rizika spojeného s raalizohoto zagru.

4.2.1 Doba navratnosti

V nasledujici tabulce 16 je zobrazena doba navsétjeainotlivych variant v letech. Jak

e

ze vSech variant nejvhogsi. Fi vybéru varianty 1 by se investice vratila vapghu
roku 2017.

Doba néavratnosti V1 5,07 |
Doba navratnosti V2 5,54

Doba navratnosti V3 6,95
Tabulka 16 - Doby navratnosti variant

4.2.2 Cista souwasna hodnota

V tabulce 17 jsou zobrazeny hodnoty jednotlivychara. Jak nizeme vidt, nejvyssi
¢ista sodasnou hodnotu peénnich gijma poskytuje varianta 1ve vySi 4 066 tis¢.K
Druhd varianta také dosahuje kladfigté sodasné hodnoty, tudiz imemefici, Ze i
tato varianta byt mohla byt za danych podminekizeafna. Teti varianta v3ak jiz
nemize byt doportiena k realizaci podle metodysté sodasné hodnoty, jelikoz jeji
hodnota vefteti variant je zaporna. Nizeme tedyici, Ze prvni d¢ varianty zarauji
poZadovanou miru vynosnosti zvysujici hodnotu spmisti, zatimcoitti varianta by
pii jeji realizaci hodnotu spataosti snizovala.

Cista sou éasna hodnota V1 4066

Cista sou éasna hodnota V2 2168

Cista sou €asna hodnota V3 -4010
Tabulka 17 - Cisté sowasné hodnoty variant
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4.2.3 Index ziskovosti

V tabulce 18 jsou zobrazeny hodnoty indexu zisktvgginotlivych navrhovanych
variant. NejvySSi hodnotu indexu ziskovosti ma amata 1. Druha varianta ma taktéz
index ziskovosti vySSi nez 1, takZze by mohlo dojiji realizaci. OvSem varianta 3 ma

jiz hodnotu pouze 0,86, tudiz tuto variantu bycblamosti nedoporéoval realizovat.

Index ziskovosti V1 1,15
Index ziskovosti V2 1,08 |

Index ziskovosti V3 0,86
Tabulka 18 - Indexy ziskovosti variant

4.2.4 Vnit¥ni vynosoveé procento

Nasledujici tabulka 19 zohlgdje hodnoty vniniho vynosového procenta. Nami
poZzadovana minimalni vynosnost ve vysi 10% je dexlZpouze u varianty 1 a 2.

Varianta 3 ma hodnotu pouze 6,75%. NejvysSi hodwoiténiho vynosového procenta

je u varianty 1. Mohu tedsici, Ze varianty 1 a 2 jsou za danych podminggystné.

Vnit Fni vynosové procento V1 12,91%
Vnit Fni vynosové procento V2 11,67%
VnitFni vynosové procento V3 6,75%

Tabulka 19 - Vnit¥ni vynosové procenta variant

4.3 Vybér nejvhodnéjsi varianty

Po posouzeni jednotlivych navrhovanych variantg&e pejoptimalyjsi jevi varianta 1,
tedy varianta, kdy dojde ke kapitalizaci pohledagplol&nosti FREKOMOS s.r.o0. a
Jaroslava Camfrly,ijgemz Jaroslav Camfrla dale do sgolesti viozi neperity vklad
ve form¢ nemovitosti Zaméu a spolénost FREKOMOS s.r.0. poskytne peitné
financni prostedky pro Uhradu kratkodobych zavézkpolé&nosti a na dokafeni
rekonstrukce této vlozené nemovitosti. ¥gdm této varianty by dochazelo ke

zvysSovani trzni hodnoty spaieosti o 4 066 tis. K pti hodno& vnitiniho vynosovéeho
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procenta ve vysi 12, 91%. Investice hy f@to variant byla splacena v pbéhu roku
2017. Index ziskovosti dosahuje u této variantyrtodg 1,15.

Realizace této varianty je zavisla na e&mé a pimé komunikaci satasného vedeni
spol&nosti se spolosti FREKOMOS s.r.o0. Vysledny wtbvarianty je vSak zavisly
na €chto vzgjemnych jednénichjigemz nmiZze dojit k realizaci jak varianty 1, tak i
varianty 2. Rijetim, kterékoliv z &chto navrhovanych variant by doSlo k zajmst
Zivotaschopnosti spalaosti a zarove Uhrad vSech zavazk které v sotiasnosti firma

mMa Wici svym wtitelam. Mimo jiné by doSlo k zachovani dobrého jméndesfrmsti.

Vybér varianty 3 s ohledem na vysSe zgrinsilné nedoporguiji.

4 N
Minuly a budouci vyvoj vybranych
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Graf 10 - Minuly a budouci vyvoj vybranych ukazateii podle varianty 1

4.4 Hodnoceni rizik

Investeni planovani je vzdy zaloZeno na sestavovani apregci hospodé&kych a

finanénich ukazatél coby zastupce znazajici vynosnost a vyhodnost danych
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investiénich zangri. Vedeni spoknost by se v3ak vedlédhto ekonomickych valin
nentlo podcenit s kazdym investiim projektem souvisejici mozna rizika. VySe
zkoumana spotmost je toho ukazkovymifpadem, kdy kriticka neugpnost celého
investéniho projektu dcéné spolénosti zmisobila obrovskou krizi matské
spole&nosti. Zde vedeni spalerosti podcenilo vSechny kritické faktory & pecekané
zmené ocekavanych vysledktéchto investic nebylo schopn@as a rychle zareagovat.

4.4.1 Identifikace moznych rizik

Prednttem této kapitoly je nalezeni a stanoveni podstitmyoznych rizik vznikajicich
v pribéhu realizace tohoto projektu. Jedna se zde o rigiiagjena jak sied investini

fazi, tak s riziky plynouci ze samotného uskotai investice.

Pfi hodnoceni mozZnych rizik buduiplizet k pravédpodobnosti jejich vzniku a jejich
piipadnému dopadu na cely zdmHodnota pravépodobnosti vzniku bude &mvana
v procentech 1 — 100%tipemz 100% je hodnota nevysSSi pr&wddobnosti vzniku
rizika. Dopad pipadného rizika budu hodnotit 1 — 5jg@mZ hodnota 5 je maximalni
zavaznost daného rizika na cely Zam

V ramci realizace tohoto investiho projektu je uvazovano s naslednymi moznymi

riziky:

R1 - Riziko krachu vzajemnych dohod mezi vedenim spotaosti a jejimi vériteli.
o Jedna se o Kovy krok pro realizaci celeho inve&tiho planu.
Neusgch €chto jednani by v tomtoifpadt znamenal uka¥eni celého
projektu.
o Pravépodobnost vzniku je asi 80%.
0 Zavaznost je zde stanovena na nejvysSi hodnotu 5.
R2 - Neposkytnuti bankovniho Uwru za piredpokladanych podminek.
o Vptipadd varianty 1 je toto riziko zanedbatelné, jelikoZdogle
k navySeni bankovniho @ru, tudiZ U¥r bude splacen za stavajicich jiz
potvrzenych podminek. Vifpad mozné varianty 2 f¥e dojit k Upray
podminek o navyseni tohoto bankovnihérav

o Pravdpodobnost H doporwené variarit 1 je 5%.
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0 ZAavaznost je stanovena na hodnotu 4.
R3 - Neatekavany vznik dodat€nych nakladi investice.
o V prabéhu realizace rekonstrukce ude dojit k odchylkhm od
stanoveného rozgtu.
o Pravdpodobnost 40%.
0 ZAavaznost je stanovena na hodnotu 3.
R4 - Nefekané udalosti [fi dokonéovacich pracich na rekonstrukci.
o Jedna se zde o vyskytdskanych komplikaci v ib¢hu dokorovacich
praci na rekonstrukci Hotelu Zatek.
o Pravépodobnost vzniku je stanovena na 10%.
0 Zavaznost je stanovena na hodnotu 1.
R5 - Odmitnuti kolaudace stavebnim itadem.
o Toto riziko  zohleduje  moznost neschvaleni  kolaudace
rekonstruovaného Hotelu Zatek.
o Pravdpodobnost je stanovena na 2%.
0 Zavaznost je stanovena na hodnotu 4.
R6 - Riziko poSkozeni majetku Zivelnymi pohromami.
o Jedna se zde o0 mozné riziko poSkozeni majetku Sejiii
S uvaZzovanym zaénem.
o Pravdpodobnost je stanovena na 5%.
0 ZAavaznost je stanovena na hodnotu 2.
R7 - Nizky zajem potencialnich zakaznik.
o Jedna se o riziko #gobeno rozdilem mezi planovanym a sknofen
vytizenim provozu.
o Pravdpodobnost je stanovena na 20%.
0 Zavaznost ma hodnotu 4.
R8 - Vliv konkurence
o Je zde zohledma potencialni konkuré€ni zména vyvoje dosavadni
nabidky poskytovanych sluzeb.
o Pravdpodobnost 70%.

0 ZAavaznost je stanovena na hodnotu 2.
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Pravdépodobnost
Tabulka 20 — Matice zohlediujici mozna rizika

Tabulka 20 ndm zobrazuje matici rizik, pr&pddobnost jejich vzniku a jejich

zavaznosti p pripadném vzniku.

Rizika zobrazena v zeleném poli jsou rizika, kter@hou @i svém vzniku zpsobit

ponerné malé Skody. Je vSak nutné ani takto pom nevyznamni rizika podcenit.

V piipack rizika ,Ne¢ekané udalosti gfi dokonéovacich pracich na rekonstrukct je
nutno dohlizet na dodrzovani vSech zasad prace, \aj@im piib¢hu nedoSlo

k zadnému zrami.

V piipact rizika ,Riziko poSkozeni majetku Zivelnymi pohromami je potreba
vypracovat nouzovy plan, ktery bude zahrnovédspé a jednoduché postupy, jak
postupovat vfipact nagiklad vzniku pozaru, povadvého nebezpg ¢i jinymi
pohromami. Déle je pt#ba se fed €mito ne@ekavanymi vlivy zajistit paicnym

pojisttnim majetku spolaosti.

Rizika lezici v modrém poli znazarji vySSi mir dopadu vifpac jejich vzniku na

realizovany projekt spod@osti.

Riziko ,,Neposkytnuti bankovniho Us¥ru za predpokladanych podmineK je sice
pravéEpodobnostd na nizké arovni, avSak pokud by banka poZzadovaceni G¢ru
za zneénénych podminek, iive dojit k vysSimu zatizeni spétesti Uhradou tohoto

Uveéru.

Riziko ,Odmitnuti kolaudace stavebnim itadent je taktéZz malo prawipodobné,

jelikoz vSechny dosavadni stavebni prace byly pléwa za pfibéznych kontrol a

79



konzultaci stavebnihoradu. Je vS8ak mozné, Ze kigact zmeny legislativy by mohlo
dojit k n&ekanym komplikacim a ptahim.

Riziko ,Nizky zajem potencialnich z&kaznik“ je hodnoceno jako malo
pravdépodobné z dvodu lokality Hotelu Zam&ek v centru niasta a vhod# zvolené
cenové hladiny. AvSak vifpact vzniku ma toto riziko powrné velky dopad. Je teda

nutno toto riziko nepodcenit a sestavifgadny plan, jak postupovatigeho vzniku.

V piipact rizika ,Neatekavany vznik dodat€nych naklada investiceé' je potreba

sestavit plan financovani scitymi rezervami pro pokryticchto moznych rizik.

Riziko ,Vliv konkurence" je riziko, se kterym se setkava kazda firma \éjakoliv
oboru. Je pdtba v ukitych pravidelnych intervalech analyzovat chovaohlkurenti
pusobicich v oblasti naSeho zajmu. Nemusi se zdajgubuze o spobdmosti zabyvajici

se hoteliérskou a restadréinnosti.

Rizika v tomto modrém poli je piba pravidel&é kontrolovat a vyhodnocovat moznosti
jejich vzniku a tvrdost jejich dopadu.¢Roliv nepati tyto rizika mezi kriticka, jejich

dlouhodoba ignorace by mohla mit fataloskbdky.

Rizika lezici werveném poli jsou rizika, kteréfipsvém vyskytu znamenaji kriticky
dopad na celou realizaci celého projektu. Vzadhto rizik znamena nutnost komplétn

piehodnotit a zénit celou strategii navrZzenou k realizaci.

V piipact rizika ,Riziko krachu vzajemnych dohod mezi vedenim spodeosti a
jejimi v ériteli“ bude spolénost s nejutsSi pravépodobnosti nfit do likvidace. ReZiti

spole&nosti i vzniku tohoto rizika je tégF nemozné.

Obecr je poteba tedy zdlraznit, Ze nejlepSi prevence proti vznikipgadného rizika je
nedovolit, aby ubec mohlo nastat. Vifpad, Ze nastane, je nutné mit stanovésspy
plan, jak v takovychtoifjpadech postupovat.
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4.5 Harmonogram

Prehled €innosti

2012

c¢ervenec

Vzajemna jednani s véfiteli

Zména spole éenské smlouvy

Prace na terénnich Upravach a zpevn éni ploch

Uklidové prace

Dodani vnit Fniho zafizeni ubytovaci €asti

Pojist éni objektu

Vybér personalu

Certifikace za Fizeni

Tabulka 21 - Harmonogram pritbéhu realizace projektu

listopad

prosinec

leden
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4.6 Mozny neusggch (Likvidace)

Ackoliv z predchozich variant izeme vidt, Ze existuji zpsoby, které by zajistily
véfitelim spol€nosti Uhradu jejich pohledavek, muZze se stat, Zespgl&nost

FREKOMOS s.r.0. néggstoupila na kapitalizaci své pohledavky z viasindivoda a

spole&nost CAMFI s.r.o0. by byla odkadzana na likvidacieeBny gedchozi navrhované
varianty pozaduiji vstup kapitalu do spmiesti, bez kterého jiz spaleost neni schopna
piezit. V gipac likvidace spolénosti by doSlo k Ghradzavazk pouze v minimalni
vySi a to v uhradl nezaplacenych mezd zastnaném. Na Uhradu dalSich zavazk

spole&nost v sotasnosti nema zadné dalSi predky.
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Zavér

Tato prace byla vypracovana s cilem posouzeni jgtavstuace spolaosti CAMFI
s.r.o. a dale stanoveni dalSi moznosti¢isiicich ke stabilnimu a prosperujicimu

budoucimu vyvoji spolaosti.

V prvnich fazich gipravy této prace jsem se musel Zétma ziskani vSech p@bnych
zdroji a informaci nutnych pro vypracovani podnikatelsk&dngru, aby odpovidal
viem stanovanym pozaddwk. Timto ziskané znalosti jsem poté uvedl v teokeéti
casti této prace, ktera mi dale slouzila, jako vamljpro samotné vypracovani vlastniho
posouzeni stavajici situace sgolesti a k nalezeni moznosti vedoucich ke stanoveni

navrhi budouciho vyvoje spoteosti.

K posouzeni saiasné situace spdiaosti jsem vyuzival fedevSim Getnich vykad a
dalSich internich dokumentkteré mi byly poskytnuty, dikgemu jsem ziskal dobry
piehled o celkovémahi ve spolénosti od jejiho vzniku aZz po séasnost.

Zkoumand spolmost se od svého vzniku, tzn. od roku 2005, zalatiaénim velkych
projekii vétSinou se zahraémi (Kasti. Podilela se na realizaci vystavby automobilky
TPCA v Kolirg, dale spolupracovala s Moravskoslezskym Krajemeafizaci vystavby

pramyslové zény NoSovice.

Vedle €chto velkych projekt se v roce 2006 rozhodla pro realizaci dvou vlastni
Jednim z nich byl projekt na vybudovani hotelovéhkongresového centra vessiE
Roznov pod Radhadn rekonstrukci byvalého objektu znamého jako Fassnevila.
DalSim projektem wrla byt vystavba it bytovych domu v Kolia prostednictvim
dceiné spolénosti PROFID s.r.o., ve kterééa spolénost CAMFI s.r.0. 70% podil.
Spoleénost CAMFI s.r.o. vkladala prévdo realizovaného developerského projektu
velké usili a ¥novala ji¢im déle ¥tSi pozornost a finami prostedky. Ke konci roku
2008 doslo bohuzel ke vzniku velmi kritickych udgtip které nakonec vedly k apadku
spole&nosti PROFID s.r.o. Timto dostala spwmiest CAMFI s.r.0. obrovskou ranu,
jelikoz obrovskeé finaéni prostedky vioZzené do této developerské spotesti zmizely

k nenavratnu.
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Spolenost se v satasné dob nachazi na hranici tpadku, kdy vlastni pohledaxiti
spol&nosti PROFID s.r.o. ve vysi 8 mil. K pricemz je jisté, Ze nebude uhrazena.
V souvislosti s danym vyvojem nebyla vipéhu poslednich let spalrost schopna
hradit své zavazky. Kriticky stav pak jg&sunkazal vysledek hospofimi spolénosti za
obdobi roku 2010, ktery byl ve vySigsahujici -20 mi. K Timto doSlo k tomu, Ze
spole&nost vykazala zapornou hodnotu vlastniho kapitalu.

Po dikladném prozkoumani vSech m§gich mozZnosti spoteosti jsem dosp

k navrhim, které jsou v zaklad zalozeny na jednom principu. Sp&lest ma
kratkodobé zavazky ve vysi 8 127 68&, Kkteré neni za sdasné situace schopna
splatit. Dale ma zavazkyvi spole&nikim ve vysi 7 612 700 & Spol€nost ma také
bankovni G¢r ve vySi 5821 230 K Jedinym moznyniteSenim, vedenym tak, aby se
spole&nost dostala z této krize, feSeni spdivajici v kapitalizaci pohledavek maijitele a
spole&nosti FREKOMOS s.r.o.,i¢i, které ma spolmost CAMFI s.r.0. zavazek ve vysi
5 751 515 K. Kapitalizaci ¢chto pohledavek by doslo k navySeni zakladnihot&hpi
spole&nosti a tim vyrovnani vlastniho kapitédlu do kladmywdnot. Navrh déle gaa

s tim, Ze majitel spotmosti CAMFI s.r.0. vloZzi do majetku spotesti také objekt
hotelu Zameek, ¢imz by doslo k zajighi piijmu v budoucich obdobich. Jednotlive
navrhované varianty vychazeji z tohoto teoretickehkladu a liSi se jiz pouze dalSi
Ucasti spolénosti FREKOMOS s.r.o. ve spéleosti CAMFI s.r.o. vklady dalSich
finan¢nich prostedki.

Po dikladnych analyzach je mozZndci, Ze za podminky ugpného jednani mezi
sowasnym vedenim spaleosti a spolénosti FREKOMOS s.r.o. je mozné vyse
uvedené navrhy realizovat. Timto by doSlo ke sizdi celé velmi Spatné situace ve

spol&nosti CAMFI s.r.0. a zachovani jejich dobrého jména

V piipac, Ze by nedoSlo krealizaci tohoto z&im bude spolknost odkazana
k Upadku. Timto by doSlo pouze kvyadani zavazk vaci zamgstnanédm za
neuhrazené mzdy a dalSi zdvazky by navitstaty neuhrazeny. Myslim si, Ze p&v
v zavislosti na této skutrosti by mohla spotmost FREKOMOS s.r.0. souhlasit a

pristoupit na vySe uvedené moznosti.
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V piipack, Ze by doSlo k uplatmi téchto navriti, bych doportoval vedeni spotosti
v budoucnosti vice respektovat faktory rizik a dogeni plynouci z dafe zvladnutého

risk managementu.
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Priloha ¢. 1 — Rrehled nutnych investic pro dokoreni rekonstrukce

Venkovni Upravy

Obrubniky a lemy 120 000 K&
PoloZeni dlazby 620 000 K¢&
Détské hristé 17 000 K¢
Vystavba chodnikd 30 000 K&
Vysadba travniku a drobnych dfevin 25 000 K¢&
Ostatni rostlinny material 100 000 K&
Material 700 000 K¢&
Vnitni Gpravy
Trezor 50 000 K&
Schodolez pro hendikepované 65 000 K¢
Multifunkéni tiskarna IC 53 000 K¢&
Komody 80 000 K¢&
Serverovna 130 000 K&
Telefony 7 500 K&
Postele 140 000 K¢&
Stoly 60 000 K¢&
Pohovky 76 000 K¢&
SkFiné 230 000 Ké&
Dekoraéni prvky 56 000 K¢&
LCD televizory 135 000 K&
Trezory 5 000 K&
Milibary 16 000 K&
Ostatni 284 500 K¢&




Priloha ¢. 2 - Splatkovy kalendd varianta 1

Rok Obdobi Uvér (PS) Urok Umor Platba Uvér (KS)
1 5 821 230,00 20 616,86 87 247,95 107 864,81 5 733 982,05
2 5 733 982,05 20 307,85 87 556,95 107 864,81 5 646 425,10
3 5646 425,10 19 997,76 87 867,05 107 864,81 5 558 558,05
4 5 558 558,05 19 686,56 88 178,25 107 864,81 5470 379,80
5 5470 379,80 19 374,26 88 490,54 107 864,81 5 381 889,26
1 6 5 381 889,26 19 060,86 88 803,95 107 864,81 5293 085,31
7 5293 085,31 18 746,34 89 118,46 107 864,81 5 203 966,84
8 5 203 966,84 18 430,72 89 434,09 107 864,81 5114 532,75
9 5114 532,75 18 113,97 89 750,84 107 864,81 5024 781,92
10 5024 781,92 17 796,10 90 068,70 107 864,81 4934 713,21
11 4934 713,21 17 477,11 90 387,70 107 864,81 4 844 325,52
12 4 844 325,52 17 156,99 90 707,82 107 864,81 4753 617,70
13 4753 617,70 16 835,73 91 029,08 107 864,81 4 662 588,62
14 4 662 588,62 16 513,33 91 351,47 107 864,81 4571 237,15
15 4571 237,15 16 189,80 91 675,01 107 864,81 4 479 562,14
16 4 479 562,14 15 865,12 91 999,69 107 864,81 4 387 562,45
17 4 387 562,45 15 539,28 92 325,52 107 864,81 4 295 236,93
2 18 4 295 236,93 15 212,30 92 652,51 107 864,81 4 202 584,42
19 4 202 584,42 14 884,15 92 980,65 107 864,81 4109 603,77
20 4 109 603,77 14 554,85 93 309,96 107 864,81 4 016 293,81
21 4 016 293,81 14 224,37 93 640,43 107 864,81 3922 653,38
22 3922 653,38 13 892,73 93 972,08 107 864,81 3828 681,30
23 3828 681,30 13 559,91 94 304,89 107 864,81 3734 376,41
24 3734 376,41 13 225,92 94 638,89 107 864,81 3639 737,52
25 3639 737,52 12 890,74 94 974,07 107 864,81 3 544 763,45
26 3544 763,45 12 554,37 95 310,44 107 864,81 3449 453,01
27 3449 453,01 12 216,81 95 647,99 107 864,81 3 353 805,02
28 3 353 805,02 11 878,06 95 986,75 107 864,81 3 257 818,27
29 3257 818,27 11 538,11 96 326,70 107 864,81 3161 491,57
3 30 3161 491,57 11 196,95 96 667,86 107 864,81 3064 823,72
31 3064 823,72 10 854,58 97 010,22 107 864,81 2 967 813,49
32 2 967 813,49 10 511,01 97 353,80 107 864,81 2 870 459,69
33 2 870 459,69 10 166,21 97 698,59 107 864,81 2772761,10
34 2772 761,10 9 820,20 98 044,61 107 864,81 2674 716,49
35 2674 716,49 9472,95 98 391,85 107 864,81 2 576 324,64
36 2 576 324,64 9 124,48 98 740,32 107 864,81 2 477 584,31
4 37 2 477 584,31 8 774,78 99 090,03 107 864,81 2 378 494,28




38 2 378 494,28 8 423,83 99 440,97 107 864,81 2279 053,31
39 2279 053,31 8 071,65 99 793,16 107 864,81 2179 260,15
40 2179 260,15 7718,21 | 100 146,59 107 864,81 2079 113,56
41 2079 113,56 7 363,53 | 100 501,28 107 864,81 1978 612,28
42 1978 612,28 7 007,59 | 100 857,22 107 864,81 1877 755,06
43 1877 755,06 6 650,38 | 101 214,42 107 864,81 1776 540,64
44 1776 540,64 629191 | 101572,89 107 864,81 1674 967,75
45 1674 967,75 5932,18 | 101 932,63 107 864,81 1573035,12
46 1573 035,12 5571,17| 102 293,64 107 864,81 1470 741,48
47 1470 741,48 5208,88 | 102 655,93 107 864,81 1368 085,55
48 1 368 085,55 4845,30 | 103 019,50 107 864,81 1 265 066,04
49 1 265 066,04 4 480,44 | 103 384,36 107 864,81 1161 681,68
50 1161 681,68 4114,29 | 103 750,52 107 864,81 1057 931,16
51 1057 931,16 3746,84| 104117,97 107 864,81 953 813,20
52 953 813,20 3378,09 | 104 486,72 107 864,81 849 326,48
53 849 326,48 3 008,03 | 104 856,77 107 864,81 744 469,70
54 744 469,70 2636,66 | 105 228,14 107 864,81 639 241,56
55 639 241,56 2263,98 | 105 600,83 107 864,81 533 640,73
56 533 640,73 1889,98 | 105974,83 107 864,81 427 665,91
57 427 665,91 1514,65| 106 350,16 107 864,81 321 315,75
58 321 315,75 1137,99| 106 726,81 107 864,81 214 588,94
59 214 588,94 760,00 | 107 104,80 107 864,81 107 484,13
60 107 484,13 380,67 | 107 484,13 107 864,81 0,00




Priloha ¢. 3 - Splatkovy kalendd varianta 2

Rok Obdobi Uvér (PS) Urok Umor Platba Uvér (KS)
1 8 821 230,00 40 430,64 55 302,89 95 733,53 8 765 927,11
2 8 765 927,11 40 177,17 55 556,36 95 733,53 | 8710 370,75
3 8 710 370,75 39 922,53 55 810,99 95 733,53 8 654 559,76
4 8 654 559,76 39 666,73 56 066,79 95 733,53 | 8598 492,96
5 8 598 492,96 39 409,76 56 323,77 95 733,53 | 8542 169,20
1 6 8 542 169,20 39 151,61 56 581,92 95 733,53 8 485 587,28
7 8 485 587,28 38 892,28 56 841,25 95 733,53 | 8428 746,03
8 8 428 746,03 38 631,75 57 101,77 95 733,53 8 371 644,26
9 8 371 644,26 38 370,04 57 363,49 95 733,53 | 8314 280,77
10 8 314 280,77 38 107,12 57 626,41 95 733,53 8 256 654,36
11 8 256 654,36 37 843,00 57 890,53 95 733,53 8 198 763,83
12 8 198 763,83 37 577,67 58 155,86 95 733,53 | 8140 607,98
13 8 140 607,98 37 311,12 58 422,41 95 733,53 8 082 185,57
14 8 082 185,57 37 043,35 58 690,18 95 733,53 | 8023 495,40
15 8 023 495,40 36 774,35 58 959,17 95 733,53 7 964 536,22
16 7 964 536,22 36 504,12 59 229,40 95 733,53 | 7905 306,82
17 7 905 306,82 36 232,66 59 500,87 95 733,53 | 7 845 805,95
2 18 7 845 805,95 35 959,94 59 773,58 95 733,53 7786 032,37
19 7 786 032,37 35 685,98 60 047,54 95 733,53 | 7725 984,83
20 7 725 984,83 35 410,76 60 322,76 95 733,53 7 665 662,06
21 7 665 662,06 35 134,28 60 599,24 95 733,53 | 7605 062,82
22 7 605 062,82 34 856,54 60 876,99 95 733,53 7 544 185,83
23 7 544 185,83 34 577,52 61 156,01 95 733,53 7 483 029,83
24 7 483 029,83 34 297,22 61 436,31 95 733,53 | 7421593,52
25 7 421 593,52 34 015,64 61 717,89 95 733,53 7 359 875,63
26 7 359 875,63 33 732,76 62 000,76 95 733,53 | 7297 874,87
27 7 297 874,87 33 448,59 62 284,93 95 733,53 7 235 589,94
28 7 235 589,94 33 163,12 62 570,41 95 733,53 7173019,53
29 7173 019,53 32 876,34 62 857,19 95 733,53 | 7110 162,35
3 30 7110 162,35 32 588,24 63 145,28 95 733,53 7 047 017,06
31 7 047 017,06 32 298,83 63 434,70 95 733,53 | 6983582,37
32 6 983 582,37 32 008,09 63 725,44 95 733,53 6 919 856,93
33 6 919 856,93 31 716,01 64 017,51 95 733,53 | 6855 839,41
34 6 855 839,41 31 422,60 64 310,93 95 733,53 6 791 528,48
35 6 791 528,48 31 127,84 64 605,69 95 733,53 6 726 922,79
36 6 726 922,79 30 831,73 64 901,80 95 733,53 | 6662 021,00
37 6 662 021,00 30 534,26 65 199,26 95 733,53 6 596 821,74
38 6 596 821,74 30 235,43 65 498,09 95 733,53 | 6531 323,64
39 6 531 323,64 29 935,23 65 798,29 95 733,53 6 465 525,35
4 40 6 465 525,35 29 633,66 66 099,87 95 733,53 | 6399 425,48
41 6 399 425,48 29 330,70 66 402,83 95 733,53 | 6 333 022,66
42 6 333 022,66 29 026,35 66 707,17 95 733,53 6 266 315,48
43 6 266 315,48 28 720,61 67 012,91 95 733,53 | 6199 302,57




44 6 199 302,57 28 413,47 67 320,06 95 733,53 | 6131 982,52
45 6 131 982,52 28 104,92 67 628,61 95733,53| 6064 353,91
46 6 064 353,91 27 794,96 67 938,57 95 733,53 | 5996 415,34
47 5996 415,34 27 483,57 68 249,96 95733,53| 5928 165,38
48 5928 165,38 27 170,76 68 562,77 95 733,53 | 5859 602,62
49 5 859 602,62 26 856,51 68 877,01 95 733,53 | 5790 725,60
50 5790 725,60 26 540,83 69 192,70 95733,53| 5721532,90
51 5721 532,90 26 223,69 69 509,83 95 733,53 | 5652 023,07
52 5 652 023,07 25 905,11 69 828,42 95733,53 | 5582 194,65
53 5 582 194,65 25 585,06 70 148,47 95 733,53 | 5512 046,18
54 5512 046,18 25 263,54 70 469,98 95 733,53 | 5441576,20
55 5441 576,20 24 940,56 70 792,97 95733,53| 5370783,23
56 5370 783,23 24 616,09 71 117,44 95 733,53 | 5299 665,80
57 5 299 665,80 24 290,13 71 443,39 95733,53 | 5228 222,40
58 5228 222,40 23 962,69 71770,84 95 733,53 | 5156 451,56
59 5 156 451,56 23 633,74 72 099,79 95733,53| 5084351,77
60 5084 351,77 23 303,28 72 430,25 95733,53| 5011921,53
61 5011 921,53 22 971,31 72 762,22 95 733,53 | 4939 159,31
62 4939 159,31 22 637,81 73 095,71 95 733,53 | 4 866 063,60
63 4 866 063,60 22 302,79 73 430,73 95733,53 | 4792632,86
64 4 792 632,86 21 966,23 73 767,29 95 733,53 | 4718 865,57
65 4 718 865,57 21 628,13 74 105,39 95 733,53 | 4644 760,18
66 4 644 760,18 21 288,48 74 445,04 95733,53| 4570315,14
67 4570 315,14 20 947,28 74 786,25 95 733,53 | 4495 528,89
68 4 495 528,89 20 604,51 75 129,02 95 733,53 | 4420 399,87
69 4 420 399,87 20 260,17 75 473,36 95 733,53 | 4344 926,51
70 4 344 926,51 19 914,25 75 819,28 95 733,53 | 4269 107,23
71 4 269 107,23 19 566,74 76 166,78 95 733,53 | 4192 940,45
72 4192 940,45 19 217,64 76 515,88 95 733,53 | 4116424,56
73 4 116 424,56 18 866,95 76 866,58 95 733,53 | 4039557,98
74 4 039 557,98 18 514,64 77 218,89 95 733,53 | 3962 339,10
75 3962 339,10 18 160,72 77572,81 95 733,53 | 3884 766,29
76 3 884 766,29 17 805,18 77 928,35 95 733,53 | 3806 837,95
77 3 806 837,95 17 448,01 78 285,52 95 733,53 | 3728 552,43
78 3 728 552,43 17 089,20 78 644,33 95 733,53 | 3649908,10
79 3649 908,10 16 728,75 79 004,78 95 733,53 | 3570903,32
80 3570 903,32 16 366,64 79 366,89 95 733,53 | 3491536,43
81 3491 536,43 16 002,88 79 730,65 95 733,53 | 3411 805,78
82 3411 805,78 15 637,44 80 096,08 95 733,53 | 3331709,70
83 3331 709,70 15 270,34 80 463,19 95 733,53 | 3251246,51
84 3251 246,51 14 901,55 80 831,98 95 733,53 | 3170414,53
85 3170 414,53 14 531,07 81 202,46 95 733,53 | 3089 212,07
86 3089 212,07 14 158,89 81 574,64 95 733,53 | 3007 637,44
87 3007 637,44 13 785,00 81 948,52 95733,53 | 292568891
88 2 925 688,91 13 409,41 82 324,12 95 733,53 | 2843 364,80
89 2 843 364,80 13 032,09 82 701,44 95 733,53 | 2760 663,36




90 2 760 663,36 12 653,04 83 080,49 95 733,53 | 2677 582,87
91 2 677 582,87 12 272,25 83 461,27 95733,53 | 2594121,60
92 2594 121,60 11 889,72 83 843,80 95 733,53 | 2510277,80
93 2510 277,80 11 505,44 84 228,09 95 733,53 | 2426 049,71
94 2 426 049,71 11 119,39 84 614,13 95 733,53 | 2341435,58
95 2 341 435,58 10 731,58 85 001,95 95 733,53 | 2256 433,64
96 2 256 433,64 10 341,99 85 391,54 95733,53| 2171042,10
97 2171 042,10 9 950,61 85 782,92 95 733,53 | 2085 259,18
98 2 085 259,18 9 557,44 86 176,09 95 733,53 | 1999 083,09
99 1999 083,09 9 162,46 86 571,06 95733,53| 1912512,03
100 1912 512,03 8 765,68 86 967,85 95 733,53 | 1825544,19
101 1825 544,19 8 367,08 87 366,45 95733,53| 1738177,74
9 102 1738 177,74 7 966,65 87 766,88 95 733,53 | 1650410,86
103 1 650 410,86 7564,38 88 169,14 95733,53 | 1562241,72
104 1562 241,72 7 160,27 88 573,25 95 733,53 | 1473 668,47
105 1473 668,47 6 754,31 88 979,21 95 733,53 | 1384689,25
106 1 384 689,25 6 346,49 89 387,03 95 733,53 | 1295302,22
107 1295 302,22 5 936,80 89 796,72 95 733,53 | 1205 505,50
108 1 205 505,50 5 525,23 90 208,29 95733,53| 1115297,20
109 1115 297,20 5111,78 90 621,75 95 733,53 | 1024 675,46
110 1 024 675,46 4 696,43 91 037,10 95 733,53 933 638,36
111 933 638,36 4279,18 91 454,35 95 733,53 842 184,01
112 842 184,01 3 860,01 91 873,52 95 733,53 750 310,50
113 750 310,50 3 438,92 92 294,60 95 733,53 658 015,89
10 114 658 015,89 3015,91 92 717,62 95 733,53 565 298,27
115 565 298,27 2 590,95 93 142,58 95 733,53 472 155,70
116 472 155,70 2 164,05 93 569,48 95 733,53 378 586,22
117 378 586,22 1735,19 93 998,34 95 733,53 284 587,88
118 284 587,88 1 304,36 94 429,16 95 733,53 190 158,71
119 190 158,71 871,56 94 861,97 95 733,53 95 296,75
120 95 296,75 436,78 95 296,75 95 733,53 0,00




Priloha ¢. 4 - Splatkovy kalendd varianta 3

Rok Obdobi Uvér (PS) Urok Umor Platba Uvér (KS)
1 16 948 910,00 77 682,50 106 257,71 183 940,21 | 16 842 652,29
2 16 842 652,29 77 195,49 106 744,72 183 940,21 | 16 735 907,57
3 16 735 907,57 76 706,24 107 233,97 183 940,21 | 16 628 673,60
4 16 628 673,60 76 214,75 107 725,46 183 940,21 | 16 520 948,14
5 16 520 948,14 75 721,01 108 219,20 183 940,21 | 16 412 728,94
1 6 16 412 728,94 75 225,01 108 715,20 183 940,21 | 16 304 013,74
7 16 304 013,74 74 726,73 109 213,48 183 940,21 | 16 194 800,26
8 16 194 800,26 74 226,17 109 714,04 183 940,21 | 16 085 086,21
9 16 085 086,21 73 723,31 110 216,90 183 940,21 | 15974 869,31
10 15 974 869,31 73 218,15 110 722,06 183 940,21 | 15 864 147,25
11 15 864 147,25 72 710,67 111 229,54 183 940,21 | 15752 917,72
12 15 752 917,72 72 200,87 111 739,34 183 940,21 | 15641 178,38
13 15 641 178,38 71 688,73 112 251,48 183 940,21 | 15 528 926,90
14 15 528 926,90 71 174,25 112 765,96 183 940,21 | 15416 160,94
15 15 416 160,94 70 657,40 113 282,81 183 940,21 | 15 302 878,13
16 15 302 878,13 70 138,19 113 802,02 183 940,21 | 15189 076,11
17 15189 076,11 69 616,60 114 323,61 183 940,21 | 15074 752,50
2 18 15 074 752,50 69 092,62 114 847,60 183 940,21 | 14 959 904,90
19 14 959 904,90 68 566,23 115 373,98 183 940,21 | 14 844 530,92
20 14 844 530,92 68 037,43 115 902,78 183 940,21 | 14 728 628,14
21 14 728 628,14 67 506,21 116 434,00 183 940,21 | 14612 194,14
22 14 612 194,14 66 972,56 116 967,66 183 940,21 | 14 495 226,49
23 14 495 226,49 66 436,45 117 503,76 183 940,21 | 14 377 722,73
24 14 377 722,73 65 897,90 118 042,32 183 940,21 | 14 259 680,41
25 14 259 680,41 65 356,87 118 583,34 183 940,21 | 14 141 097,07
26 14 141 097,07 64 813,36 119 126,85 183 940,21 | 14 021 970,22
27 14 021 970,22 64 267,36 119 672,85 183 940,21 | 13 902 297,37
28 13 902 297,37 63 718,86 120 221,35 183 940,21 | 13782 076,02
29 13 782 076,02 63 167,85 120 772,36 183 940,21 | 13 661 303,66
3 30 13 661 303,66 62 614,31 121 325,90 183 940,21 | 13539 977,76
31 13 539 977,76 62 058,23 121 881,98 183 940,21 | 13 418 095,77
32 13 418 095,77 61 499,61 122 440,61 183 940,21 | 13 295 655,17
33 13 295 655,17 60 938,42 123 001,79 183 940,21 | 13172 653,38
34 13172 653,38 60 374,66 123 565,55 183 940,21 | 13 049 087,83
35 13 049 087,83 59 808,32 124 131,89 183 940,21 | 12 924 955,93
36 12 924 955,93 59 239,38 124 700,83 183 940,21 | 12 800 255,10
37 12 800 255,10 58 667,84 125 272,38 183 940,21 | 12674 982,73
38 12 674 982,73 58 093,67 125 846,54 183 940,21 | 12549 136,19
39 12 549 136,19 57 516,87 126 423,34 183 940,21 | 12 422 712,85
4 40 12 422 712,85 56 937,43 127 002,78 183 940,21 | 12 295 710,07
41 12 295 710,07 56 355,34 127 584,87 183 940,21 | 12 168 125,20
42 12 168 125,20 55 770,57 128 169,64 183 940,21 | 12 039 955,56
43 12 039 955,56 55 183,13 128 757,08 183 940,21 | 11911 198,48




44 11911 198,48 54 592,99 129 347,22 183 940,21 | 11 781 851,26
45 11 781 851,26 54 000,15 129 940,06 183 940,21 | 11651 911,20
46 11 651 911,20 53 404,59 130 535,62 183 940,21 | 11521 375,58
47 11 521 375,58 52 806,30 131 133,91 183 940,21 | 11 390 241,67
48 11 390 241,67 52 205,27 131 734,94 183 940,21 | 11 258 506,73
49 11 258 506,73 51 601,49 132 338,72 183 940,21 | 11126 168,01
50 11 126 168,01 50 994,94 132 945,28 183 940,21 | 10993 222,74
51 10993 222,74 50 385,60 133 554,61 183 940,21 | 10 859 668,13
52 10 859 668,13 49 773,48 134 166,73 183 940,21 | 10725 501,40
53 10 725 501,40 49 158,55 134 781,66 183 940,21 | 10590 719,73
54 10590 719,73 48 540,80 135 399,41 183 940,21 | 10 455 320,32
55 10 455 320,32 47 920,22 136 019,99 183 940,21 | 10319 300,33
56 10 319 300,33 47 296,79 136 643,42 183 940,21 | 10 182 656,91
57 10 182 656,91 46 670,51 137 269,70 183 940,21 | 10045 387,21
58 10 045 387,21 46 041,36 137 898,85 183 940,21 9 907 488,35
59 9 907 488,35 45 409,32 138 530,89 183 940,21 9 768 957,46
60 9 768 957,46 44 774,39 139 165,82 183 940,21 9 629 791,64
61 9 629 791,64 44 136,55 139 803,67 183 940,21 9 489 987,97
62 9 489 987,97 43 495,78 140 444,43 183 940,21 9 349 543,54
63 9 349 543,54 42 852,07 141 088,14 183 940,21 9 208 455,40
64 9 208 455,40 42 205,42 141 734,79 183 940,21 9 066 720,61
65 9 066 720,61 41 555,80 142 384,41 183 940,21 8 924 336,20
66 8 924 336,20 40 903,21 143 037,00 183 940,21 8 781 299,20
67 8 781 299,20 40 247,62 143 692,59 183 940,21 8 637 606,61
68 8 637 606,61 39 589,03 144 351,18 183 940,21 8 493 255,43
69 8 493 255,43 38 927,42 145 012,79 183 940,21 8 348 242,63
70 8 348 242,63 38 262,78 145 677,43 183 940,21 8 202 565,20
71 8 202 565,20 37 595,09 146 345,12 183 940,21 8 056 220,08
72 8 056 220,08 36 924,34 147 015,87 183 940,21 7909 204,21
73 7909 204,21 36 250,52 147 689,69 183 940,21 7761514,52
74 7 761 514,52 35 573,61 148 366,60 183 940,21 7613 147,91
75 7613 147,91 34 893,59 149 046,62 183 940,21 7464 101,30
76 7464 101,30 34 210,46 149 729,75 183 940,21 7314 371,55
77 7 314 371,55 33 524,20 150 416,01 183 940,21 7 163 955,54
78 7 163 955,54 32 834,80 151 105,42 183 940,21 7012 850,12
79 7 012 850,12 32 142,23 151 797,98 183 940,21 6 861 052,14
80 6 861 052,14 31 446,49 152 493,72 183 940,21 6 708 558,42
81 6 708 558,42 30 747,56 153 192,65 183 940,21 6 555 365,77
82 6 555 365,77 30 045,43 153 894,79 183 940,21 6401 470,98
83 6401 470,98 29 340,08 154 600,14 183 940,21 6 246 870,85
84 6 246 870,85 28 631,49 155 308,72 183 940,21 6 091 562,13
85 6 091 562,13 27 919,66 156 020,55 183 940,21 5935 541,57
86 5935 541,57 27 204,57 156 735,65 183 940,21 5 778 805,93
87 5 778 805,93 26 486,19 157 454,02 183 940,21 5621 351,91
88 5621 351,91 25 764,53 158 175,68 183 940,21 5463 176,23
89 5463 176,23 25 039,56 158 900,65 183 940,21 5304 275,57




90 5304 275,57 24 311,26 159 628,95 183 940,21 5 144 646,62
91 5 144 646,62 23 579,63 160 360,58 183 940,21 4 984 286,04
92 4 984 286,04 22 844,64 161 095,57 183 940,21 4 823 190,48
93 4 823 190,48 22 106,29 161 833,92 183 940,21 4 661 356,55
94 4 661 356,55 21 364,55 162 575,66 183 940,21 4 498 780,89
95 4 498 780,89 20 619,41 163 320,80 183 940,21 4 335 460,09
96 4 335 460,09 19 870,86 164 069,35 183 940,21 4171 390,74
97 4171 390,74 19 118,87 164 821,34 183 940,21 4 006 569,40
98 4 006 569,40 18 363,44 165 576,77 183 940,21 3 840 992,63
99 3840 992,63 17 604,55 166 335,66 183 940,21 3 674 656,97
100 3674 656,97 16 842,18 167 098,03 183 940,21 3 507 558,94
101 3 507 558,94 16 076,31 167 863,90 183 940,21 3 339 695,04
9 102 3339 695,04 15 306,94 168 633,28 183 940,21 3171 061,76
103 3171 061,76 14 534,03 169 406,18 183 940,21 3 001 655,58
104 3 001 655,58 13 757,59 170 182,62 183 940,21 2 831 472,96
105 2831 472,96 12 977,58 170 962,63 183 940,21 2 660510,33
106 2 660 510,33 12 194,01 171 746,21 183 940,21 2488 764,13
107 2 488 764,13 11 406,84 172 533,38 183 940,21 2 316 230,75
108 2 316 230,75 10 616,06 173 324,15 183 940,21 2 142 906,60
109 2 142 906,60 9 821,66 174 118,56 183 940,21 1968 788,04
110 1 968 788,04 9 023,61 174 916,60 183 940,21 1793871,44
111 1793 871,44 822191 175 718,30 183 940,21 1618 153,14
112 1618 153,14 7 416,54 176 523,68 183 940,21 1441 629,46
113 1441 629,46 6 607,47 177 332,74 183 940,21 1264 296,72
10 114 1264 296,72 5 794,69 178 145,52 183 940,21 1086 151,20
115 1086 151,20 4 978,19 178 962,02 183 940,21 907 189,18
116 907 189,18 4 157,95 179 782,26 183 940,21 727 406,92
117 727 406,92 3 333,95 180 606,26 183 940,21 546 800,66
118 546 800,66 2 506,17 181 434,04 183 940,21 365 366,61
119 365 366,61 1 674,60 182 265,61 183 940,21 183 101,00
120 183 101,00 839,21 183 101,00 183 940,21 0,00




Priloha ¢. 5 - Planovany fehled aktiv a pasiv dle varianty 1 v tis. K

Aktiva INVESTICE PROVOZ
2011 2012 2013 2014 2015 2016

AKTIVA CELKEM 17184 | 20636| 25081 | 30161 | 35042 | 39914
Pohledavky za upsany z&kladni kapitél 0 0 0 0

Dlouhodoby majetek 16 710 | 16569 | 16290 | 16011 | 15732 | 15453
Dlouhodoby nehmotny majetek 73 73 73 73 73 73
Dlouhodoby hmotny majetek 16429 | 16288 | 16009 | 15730| 15451 | 15172
Dlouhodoby finanéni majetek 209 209 209 209 209 209
ObéZzna aktiva 383 3975 8700| 14059 | 19219| 24370
Zasoby 382 382 382 382 382 382
Dlouhodobé pohledavky 0 0 0 0 0 0
Kratkodobé pohledavky 0 0 0 0 0 0
Kratkodoby finanéni majetek 0 3593 8317 | 13676| 18836 | 23987
Casové rozligeni 91 91 91 91 91 91

Pasiva
2011 2012 2013 2014 2015 2016

PASIVA CELKEM 17184 | 20636| 25081 | 30161 | 35042 | 39914
Vlastni kapital 11328 | 14989 | 20188 | 26231 | 32315 | 38442
Zéakladni kapitdl 39483 | 39483 | 39483 | 39483| 39483| 39483
Kapitalové fondy 69 69 69 69 69 69
Rezervni fondy, nedélitelny fond a ostatni fondy ze zisku 419 419 1974 3948 3948 3948
Vysledek hospodareni minulych let -19997 | -28 643 | -26 537 | -23312 | -17 269 | -11 185
Vysledek hospodareni béZného ucetniho obdobi (+/-) -8 645 3661 5199 6 043 6 084 6 127
Cizi zdroje 5 856 5 647 4893 3930 2727 1472
Rezervy 0 0 0 0 0 0
Dlouhodobé zavazky 0 0 0 0 0 0
Kratkodobé zavazky 0 859 1219 1418 1428 1437
Bankovni Uvéry a vypomoci 5 856 4788 3674 2512 1299 35
Casové rozligeni 0 0 0 0 0 0




Priloha ¢. 6 - Frehled aktiv a pasiv spolénosti za roky 2005 — 2010

Rozvahy v letech 2005 - 2010 v tis. K €

Aktiva
2005 2006 2007 2008 2009 2010
AKTIVA CELKEM 5675 | 10601 | 22147 |41310| 35298 | 12032
Pohledavky za upsany zakladni kapital 0 0 0 0 0 0
Dlouhodoby majetek 4435 7519 | 19099 | 24911 | 25617 | 2912
Dlouhodoby nehmotny majetek 54 41 101 88 75 73
Dlouhodoby hmotny majetek 4261 | 7407 | 18786 |24702|25334| 2631
Dlouhodoby finanéni majetek 120 71 212 121 209 209
Obézné aktiva 1159 | 3075| 2948|16323| 9551 | 9028
Zasoby 0 0 248 | 5596 672 382
Dlouhodobé pohledavky 0 0 0 0 0 0
Kratkodobé pohledavky 1051| 2205| 2262|10565| 8802| 8646
Kratkodoby finanéni majetek 108 870 438 162 78 0
Casové rozliseni 81 7 100 76 130 91
Rozvahy v letech 2005 - 2010 v tis. K €
Pasiva
2005 2006 2007 2008 2009 2010

PASIVA CELKEM 5675 | 10601 | 22147 |41310| 35298 | 12032
Vlastni kapital 3768 | 2812| 6592|10365| 5047 |-15317
Zéakladni kapital 4193 | 4193| 4193 | 4193| 4193| 4193
Kapitalové fondy -20 -69 72 -19 69 69
Rezervni fondy, nedélitelny fond a ostatni fondy ze zisku 0 0 0 210 419 419
Vysledek hospodareni minulych let 0| -405| -1312| 2118| 5771 369
Vysledek hospodareni bézného Ucetniho obdobi (+/-) -405 -907 | 3639| 3863 | -5405 |-20367
Cizi zdroje 1895| 7776| 15541 |30931 | 30251 | 27348
Rezervy 0 0 0 0 0 0
Dlouhodobé zavazky 0 0 0 775 44 0
Kratkodobé zavazky 988 | 6485| 885521606 |23367| 21492
Bankovni Gvéry a vypomoci 907| 1219| 6686| 8550| 6840| 5856
Casové rozliseni 12 12 14 14 0 0




Priloha ¢. 7 — Lokalita objektu Hotel Zametek

1 V‘s;ech svatych

S x



Priloha ¢. 8 — Historick& fotografie objektu Hotel Zametek
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